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Till  statsrddet och chefen  for

bostadsdepartementet

Den 18 februari 1988 bemyndigade regeringen chefen for bostadsde-
partementet att tillkalla  gn sarskild utredare med uppdrag att under-
sOka mdojligheterna  att forenkla avgéldssystemet for tomtratter samt
att lamna forslag till hur ett sadant systern bOr yara utformat. Med
stdd gy detta bemyndigande forordnade departementschefen  sgmma
dag justitierddet Johan Lind att yara sarskild utredare. Utredningen
antog namnet 1988 &rs tomtrattsutredning.

Som experter forordnades fr. o m, den 22 mars 1988 npumera
kommunjuristen Vviking  Sprang, stadsjuristen Inger Ridderstrand-
Linderoth, direktéren Lars Harrmqvist, utredningschefen Tomas Lin-
dencrona, davarande forbundsordféranden Ingvar Fridell och hov-
rattsassessom Sverker Tell samt fr. o, m. den 25 april 1988 direk-
toren Mats RoOnnberg. Sedan Sverker Tell och Ingvar Fridell entle-
digats som experter forordnades hovrattsassessom Henrik Lagergren
som expert fr. g m. den | oktober 1989 och férbundsdirektor Nils
Schirren fr. o ;. den 1 november 1989. Under utredningsarbetet har
dessutom information  och vardefulla synpunkter erhdllits 5y fastig-
hetsradet Bertil Hall.

Utredningens  sekreterare har varit pumera departementssekretera-
ren Per-Ake  Eriksson som forordnades fr. o . den 1 pgrs 1988.

Vi far harmed &verlamna vart betdnkande Tomtrattsavgald. Sar-
skilda yttranden har avgetts ay Lars Harnqvist, Inger Ridderstrand-
Linderoth, Nils Schirren och Viking Sprang.

Uppdraget har darmed slutforts.

Stockholm i mars 1990
Johan Lind

Per-Ake  Eriksson
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Sammanfattning

Beddmning 5, nuvarande ordning

Med nuvarande ordning rader avtalsfrihet nar tomtrattsavgalden  be-
stams i samband med tomtrattsupplatelsen.  Avgalden skall dock utgd
med oforandrat belopp under vissa avgéaldsperioder gom skall uppga
till minst tio &. Om parterna inte kommer gverens om avgélden for
kommande avgaldsperiod skall ratten pa grundval g5y det varde mgar-
ken &ger vid tiden for omprévningen bestimma avgalden. Avgéaldens
storlek skall bestimmas s& att den motsvarar Skélig ranta pd markvar-
det. Vid bedémande g, markvardet skall hansyn tas till &ndamélet med
upplatelsen och de narmare foreskrifter gom skall tillampas ifrdga om
fastighetens anvandning och betydelse. Bestdmmelserna utformades
for att man genom domstolsprévning av omsténdigheterna i varje
sarskilt fall skulle kunna bestamma markvardet med sddan precision
att forekomsten 5, skilda foreskrifter for i ovrigt jamforbara  tomt-
ratter kunde aterspegla sig i skilda avgalder.

Domstolamas beddmning g, markvérdet har i hég grad varit bero-
ende g, forhdllandena i det enskilda fallet varfor nagra narmare rikt-
linjer for markvardering inte har kommit fram i réttspraxis. Det kan
konstateras att det séallan foreligger sadant underlag att det med till-
lampliga varderingsmetoder  zr mojligt gt bestdmma markvardet med
den exakthet gom fOrutsattes da nuvarande bestammelser utformades.

Avgéldsrantans  storlek bestdms nymera Vvanligen med utgangspunkt
frdn bedémning 4y realrdntan, dvs. den ranta som aterstdr sedan den
nominella rantan rensats fran inflationens effekter. Denna rantesats
réknas ypp med hansyn ftill den markvardestegring som kan férvantas
under kommande avgaldsperiod, eftersom bestammelserna om att gy-
gélden skall héllas oférandrad under avgaldsperioden gpnars skulle
innebdra att avkastningen successivt sjunker. Det kan konstateras att
de faktorer gom paverkar avgaldsrantans storlek &r behaftade med
sddan osékerhet gatt inte heller avgaldsrantan kan bestimmas med den
precision gom ursprungligen avsags. i
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Den nuvarande ordningen har kommit att innebdra kraftiga och
spréngvisa avgaldsokningar med atfoliande olagenheter for tomtrétts-
havare. Det forhdllandet att bestammelserna &r sa allméant hallna och
att domstolarnas beslut ar svara att forutse har lett till ett stort antal
langdragna domstolsprocesser med omfattande utredningar och till
stora kostnader, bade for parterna och for samhallet. Dessa problem
ar i huvudsak gp folid 4y principerna  for nuvarande ordning, dvs.
langa avgaldsperioder med oforandrad avgald och darefter avgalds-
reglering genom provning 5y omstandigheterna i varje sarskilt fall.

Tomtrattsinstitutets ~ grundldggande malsattning  &r att det allménna i
rimlig omfattning skall kunna tillgodogéra sig markvardestegringen.
En férutsattning for att detta skall kunna uppnds pa ett enklare satt &n
med nuvarande ordning &r att Schablonbestdrnmelser till viss del in-
fors.

Arliga avgaldsandringar

Mot bakgrund 4, férekommande problem och oldgenheter med l&nga
avgaldsperioder foreslds att avgalden i fortséttningen skall kunna &nd-
ras arligen.

Nuvarande bestammelser oy, ldnga avgéldsperioder inférdes hu-
vudsaldigen for att praktiska skal ansags tala for att omregleringar gy
avgalden med domstolsprévning i varje sarskilt fall inte skulle f& &ga
rum med alltfér tata mellanrum.  Med gp ordning dér avgalden vid
omreglering skall kunna bestammas pa ett enklare sétt faller det hu-
vudsakliga motivet for att ha langa avgaldsperioder.

Kreditgivares  och tomtrattshavares grundlaggande skyddsintressen
tilgodoses oy hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandring inte tilldtts oka
snabbare an markvardestegringen.  Kreditgivares och tomtréattshavares
behov 5y ekonomisk trygghet bor darfér kunna tillgodoses i ett ay-
galdssystem med kortare avgaldsperioder, dar avgaldsférandringar
ett battre satt &n med nuvarande ordning kan forutses.

Utbkad avtalsfrinet

For att avgalden inte skall kunna Oka snabbare &n markvardet ar
parterna med nuvarande ordning forhindrade  att vid upplatelsen
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traffa bindande avtal gm hur avgélden skall andras under upplétel-
setiden. Saval parternas som domstolarnas tillampning 5y nuvarande
bestammelser har dock inneburit att avgélden endast i groya drag foljt
markvardestegringcn.

En utdkad avtalsfrihet oy hur avgalden skall &ndras under uppla-
telsetiden skulle ha flera fordelar, bl. 5 bor avgaldsutvecklingen  bli
mer forutsagbar och antalet domstolsprocesser kunna minskas. En ut-
okad avtalsfrihet bér dock bara gélla tomtratter gom upplatits for gn.
nat dndamal #n smahusbebyggelse.

Ett forenklat avgaldssystem

Hogsta tillitna avgald vid avgéldséndringar bor bestammas som en
avgaldsranta 5y ett avgaldsunderlag. For att en fastighetsagare skall
kunna tillgodogora sig markvardestegringen ytan att tomtréttshavares
och kreditgivares beréattigade intressen &sidosatts bor avgélden fa oka i
takt med markvardestegringen men inte snabbare. For detta &ndamal
boér bestammelserna innehdlla gp restriktion s& satt att avgaldsran-
tans storlek anges i lag.

Avgaldsrantans  storlek bor bestammas s att fastighetsédgaren vid
normal markvardestegring erhdller g skélig avkastning 4y tomt-
rattsupplételsen  gom motsvarar avkastningen vid ep jamférbar  kapi-
talplacering.  Eftersom mark far betraktas gom ett realt kapital, yars
varde inte urholkas gy inflationen, bér mgn med normal markvarde-
stegring gyse en Markvérdestegring i takt med inflationen.  Avgalds-
rantan kan darmed bestammas med utgdngspunkt fran den langsiktiga
realrdntan, dvs. den nominella rantan rensad frdn den faktiska infla-
tionens effekter, den allménna kapitahnarknaden. Denna realranta
har bedomts uppgd till ungefar 3 procent.

Hogsta tilldtna avgald vid avgaldséndringar kommer med denna
ordning att folia markens vérdestegring. Avkastningen 5y tomtrétts-
upplatelsen kommer darmed att ligga 3 procent &ver den nominella
markvardestegringen.

Den principiella  utformningen 5y det férenklade avgaldssystem gom
skall komma till utryck i lag kan darmed beskrivas pa foljande satt.
For den forsta avgaldsperioden géller den avgéld gom partema har
avtalat oy det forsta avgéldsbeloppet.  Vid avgaldsandring bestams

11
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hogsta tilldtna avgald genom att en i lag angiven avgaldsranta multi-
pliceras med ett avgaldsunderlag, gom Speglar markvéardet. En sadan
ordning innebar att héjning 4y det forsta avgaldsbeloppet kan ske forst
nar den enligt lag berdknade avgalden blir hogre &n det forsta gy-
galdsbeloppet.  Tidpunkten for den forsta avgéldséndringen  blir bero-
ende 5, markvardestegringen  och gy vilkken avgald gom avtalats for
forsta aret.

Avgaldsunderlaget

Avgaldsunderlaget skall i princip motsvara Marknadsvéardet av
markvardesdelen 5y en bebyggd fastighet. Med tillgangliga  metoder
inom fastighetsvarderingens  omrade ar det dock inte mdjligt att gora
en entydig uppdelning gy vardet gy en fastighet i gn markvardesdel
och gn byggnadsdel.

Avgéaldsunderlaget  bor i stéllet baseras pa det varde marken skulle
haft om den varit obebyggd. For att kunna undvika tvister om vem
som bekostat olika atgarder p& marken bor utgéngspunkten  darvid
vara att marken ar iordningstalld  for byggande. Vardet 4, andra &t-
garder pd marken skall inte ing& i avgéldsunderlaget.

Hogsta tilldtna avgald for sméhusfastigheter

For sméhusfastigheter utgér marktaxeringsvérdena ett tillfredsstall-
ande matt p& markvardet och bor darfor kunna utgora avgaldsunder-
lag for tomtratter som Upplatits for smahusbebyggelse. Det satt pa
vilket marktaxeringsvirdena  bestdims gor att man Med en s&dan ord-
ning inte behdver befara ett Okat antal Overklaganden 4y marktaxe-
ringsvéardena.

Marktaxeringsvardena  faststalls enligt nuvarande bestdmmelser van
sjatte ar. Mellan fastighetstaxeringama bor marktaxeringsvéardet ar-
ligen f& raknas o med férandringen 5, statistiska centralbyréns
SCB fastighetsprisindex ~ for smahusfastigheter. For var rékning har
SCB utvecklat detta index sa att uppgifter om den lansvisa véardeut-
vecklingen erhdlls. Avgéaldsunderlaget for ett visst ar bestams darmed
genom att senast angivna marktaxeringsvarde raknas om Mmed den
lansvisa forandringen gy detta fastighetsprisindex.
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Avgaldsrantan  skall ggm tidigare namnts bestdmmas med utgangs-
punkt frdn ep realranta o ungefar 3 procent. Hansyn bor dessutom
tas dels till att marktaxeringsvardet skall motsvara 75 procent av
marknadsvardet, dels till att marktaxeringsvardet inkluderar vardet gy
tradgardsanlaggningar  och i viss man kan ha paverkats g4y férekoms-
ten ayv Statliga bostadssubventioner. Den avgéldsréanta gom skall anges |
lag bor darmed uppgd till 3,5 procent for tomtratter som upplatits for
smahusbebyggelse.

For sméhusfastigheter utgors darmed hogsta tilldtna avgald vid g
galdsandringar 5, 3,5 procent gy senast angivna marktaxeringsvarde
omréknat med férandringen 5, SCB:s lansvisa fastighetsprisindex.

Hogsta tilldtna avgald for andra tomtrattsupplatelser

Forekommande brister i ortsprisunderlaget gér att man inte alltid kan
rakna med att marktaxeringsvardena for andra fastigheter an
smahusfastigheter  speglar marknadsvéardena. En ordning dar avgalds-
underlaget utgérs gy mMarktaxeringsvardet skulle darfér  sannolikt
innebédra ett Okning g, antalet Overklaganden 6ver marktaxerings-

vérdena. Tvister oy markvardena skulle darmed overflyttas frdn fas-
tighetsdomstolama till  férvaltningsdomstolama utan att nagon for-
enkling 5y avgaldsbestamningen vid avgaldsandringar &stadkoms.

Avgaldsunderlaget  for tomtratter gom UPPlatits for annat andamal
an for smahusbebyggelse boér darfor f& bestammas genom en fri var-
dering gy marken. Med ett pd detta satt bestamt avgaldsunderlag bor
den avgéldsrénta gom skall anges | lag uppga till 3 procent.

Praktiska skal talar for att vardering g, marken gérs vart femte ar.
Mellan markvérderingama bor indexornrakningar  tilldtas. Nagot in-
dex som P& ett tillfredsstallande  satt kan gnses spegla markvardesteg-
ringen for dessa fastigheter finns emellertid inte. Mot bakgrund 5y att
mark &r ett realt kapital, 5rs vérde inte urholkas 4, inflationen  bor
dock ep indexomrékning i stallet kunna géras med konsumentprisin-
dex.

Har parterna inte avtalat gm hur avgélden skall &andras under upp-
latelsetiden skall hogsta tillatna avgald for det forsta aret g, den gp-
givna femdrsperioden utgéra 3 procent ay Mmarkens marknadsvarde.

13
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Denna avgdld far varje ar mellan markvérderingama  réknas ypp med
férandringen gy Konsumentprisindex.

F orfaranderegler

En forutsattning for &ndring g, avgald foér kommande avgaldsperiod

bor yara att den gom Onskar avgaldsandring  senast en ménad fére
ingngen 5, avgaldsperioden skriftigen meddelat motparten om det
avgaldsbelopp gom begérs. Vid tvist oy, avgaldsbeloppet skall den gom
begart dndrad avgald vacka talan vid fastighetsdomstol  senast tre ma-
nader efter den pya avgéldsperiodens borjan. Samma bestammelser
bor gélla oavsett om det ar fastighetsagaren eller tomtrattshavaren

som begéar avgaldsandring.

Statliga réntebidrag

Enligt nuvarande bestammelser skall statliga rantebidrag utga till
tomtréttsavgéld  pa i princip  samma Satt som fOr réntekostnader i de
fall marken upplatits med &ganderétt. Den i lag angivna avgaldsrantan
kommer i ménga fall att understiga den g k. garanterade ranta da
rantebidrag inte skall utgd. For att tomtréttshavare i detta hénseende
inte skall bli samre stdllda an de gom disponerar marken med &gan-
deratt bor bestammelserna &ndras s att rantebidraget inte berdknas
med utgéngspunkt frdn avgéaldsrantans storlek utan frin den faktiska
avgaldens storlek.

Overgangsbestammelser

En forutséttning  for att man Skall &stadkomma den efterstravade
forenklingen  och kunna undvika domstolsprocesser &r att de nya be-
stammelserna inte enbart skall galla fér tomtratter som UPplts efter
ikrafttradandet  ytan ocks& for de gom upplatits fore ikraftiradandet.
Eftersom den forenklade avgaldssystemet utformats s att det gener-
ellt sett skall ligga i linje med grunderna for nuvarande ordning bor
detta kunna ske ytan att lagstiftningen  darmed ges tillbakaverkande
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kraft. De nya bestimmelsemna bor dock inte tillimpas forrin den vid
ikrafttridandet 16pande avgildsperioden gétt till nda.

De foreslagna bestimmelserna bor inte overforas pa sddana dldre
tomtritter for vilka tillimpas den lag som gillde vid utgdngen av ar
1953.

Konsekvenser av forslagen

De nya bestimmelserna leder generellt sett inte till annan avgilds-
utveckling @n med nuvarande ordning. Genom érliga fordndringar
kan dock avgilden utvecklas pa ett lugnare sitt, vilket bor vara till
fordel for parterna.

For sméhusfastigheter bor tvister om avgilden helt kunna undvikas
i framtiden. Aven om tvister for andra fastigheter inte helt kan und-
vikas innebir dock de nya bestimmelserna att tvisterna inskrinks till
att avse markvirdet och ddrmed blir enklare att hantera for domsto-
larna. Man bor kunna rikna med att dessa tvister begrinsar sig till
affdrs- och kontorsfastigheter i de stdrsta tdtorternas centrala delar
och ddrmed endast omfatta en mycket liten andel av antalet tomtritts-
upplételser.

Den foreslagna ordningen bor didrmed leda till minskade kostnader
for sdvil tomtrittshavare och tomtrittsupplatare som for samhallet.

15
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Forfattningsforslag

1 Forslag till

Lag om dndring i jordabalken!

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken
dels att 13 kap. 4, 10, 11, 12, 21, 24 och 25 §§ skall ha foljande

lydelse,

dels att i balken skall inforas tvd nya paragrafer, 13 kap. 10 a och

10 b §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

48

I upplidtelsehandlingen skall
anges dndamadlet med upplatelsen
och det belopp varmed avgilden
skall utgd till dess annat bestdm-
mes. Handlingen skall dessutom
innehdlla de ndrmare foreskrifter
rorande fastighetens anviandning
och bebyggelse samt de bestim-
melser i 6vrigt som skall gilla i
friga om tomtritten.

I upplételsehandlingen skall
anges dndamadlet med upplatelsen
och det belopp varmed avgilden
skall utgd till dess annat bestim-
mes (det forsta avgaldsbeloppet).
Har fastighetsdgaren och tomt-
rdttshavaren avtalat om villkor
for dndring av avgdlden, skall
villkoren tas in i uppldtelse-
handlingen. Handlingen skall
dessutom innehdlla de ndrmare
foreskrifter rorande fastighetens
anvindning och bebyggelse samt
de bestimmelser i Gvrigt som
skall gilla i friga om tomtritten.

Finns vid tiden for upplatelsen sarskilda byggnadsbestimmelser ro-
rande fastigheten i en detaljplan eller eljest, anses de ingd i upplatel-

sen, om €j annat avtalats.

1 Balken omtryckt 1971:1209
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F orfattningsforslag

Nuvarande lydelse

108

Avgéalden skall utgd med ofor-
andrat belopp under vissa tids-
perioder. Om langre tid over-
enskommes, utgor varje period
tio &r, den forsta raknad fran
upplatelsen eller den ggnare dag
som angivits i upplételsehand-
lingen.

10a8

SOU 1990: 23

Foreslagen lydelse

Avgélden skall utgd med of6r-
andrat belopp wunder vissa tids-
perioder. Om langre tid &ver-
enskommes, utgér varje period
ett ar, den forsta raknad fran
upplatelsen eller den genare dag
som angivits i upplatelsehand-
lingen.

Det forsta avgaldsbeloppet far
andras tidigast frdn och med
andra daret 5, upplételsetiden
enligt 10 a-11 88.

For tomtratt gom enligt fastig-
hetstaxeringslagen 1979:1152
taxeras som Smahusenhet skall
den pyg avgélden bestammas gom
en ranta avgaldsranta  p& mark-
vardet avgaldsunderlaget.

Avgéldsunderlaget utgdrs gy
det vid den senaste fastighets-
taxeringen bestdmda markvéardet
omréknat efter forandringen av
statistiska ~ centralbyrans  fastig-
hetsprisindex fér lanet frdn och
med andra aret fore taxeringséaret
till och med andra kalenderéret
fére  den tidsperiod den nya
avgélden gyger. Avgdldsrantan  &r
tre och en halv procent.

Den pya avgalden far inte be-
stammas till hogre belopp &n vad
som folier gy andra stycket. Fas-
tighetsdgaren har dock ratt till gp
avgald motsvarande  det forsta
avgaldsbeloppet.
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Nuvarande lydelse

10bg

118

Overenskommelse . andring

av avgalden for den kommande
tidsperioden  far tréjfas  senare
an ett &r fore utgdngen o, den
l6pande perioden.

F orfattningsforslag

Foreslagen lydelse

Har parterna skriftigen avtalat

om lagre avgald an gom folier 5y
denna paragraf tillampas avtalet.

FOr annan tomtréattsupplatelse

an som avses i 10 a kan avgél—
den &ndras i enlighet med vad
som foreskrivs i skriftligt  avtal

mellan parterna. Finns inte ndgra
saddana foreskrifter, bestams gp
ny avgald oOverstigande det forsta
avgaldsbeloppet  gom en avgalds-
ranta pa ett avgaldsunderlag.

Avgéldsunderlaget utgdrs gy
marknadsvardet pa marken i
obebyggt skick vid bérjan g, den
period gom avses | tredje stycket.
Avgaldsrantan  &r tre procent.

Det avgaldsbelopp som be-
stamts enligt andra stycket efter
skriftig ~ dverenskommelse  eller
genom dom tildmpas i fem ar.
Under den perioden far beloppet
dock for vart och ett gy de fyra
senare daren réknas ypp med
forandringen g, statistiska
tralbyrdns  konsumentprisindex.

En femérsperiod  avléses gy en
ny femarsperiod varvid  mark-
vardering  och indexuppréakning
sker enligt andra och tredje
stycket.

cen-

stdnd &and-
skall  han

Om part vill till
ring gy avgalden
underrétta  motparten  skriftligen
med angivande av det
avgaldsbeloppet

nya
senast en Manad

19
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F otfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Vacker fastighetsagaren eller
tomtrattshavaren — under nast sista
&ret 5, den ldpande perioden ta-
lan om omprovning 5y avgalden,
skall ratten p& grundval 4, det
varde marken &ger vid tiden for
omprévningen  bestdmma avgal-
den for den kommande perioden.
Vid bedémande 4, markvardet
skall hansyn tagas fill andamalet
med upplatelsen och de narmare
foreskrifter  gom skall tillampas i
frAga om fastighetens anvéndning
och bebyggelse.

Har avgalden for den kom-
mande perioden bestamts gn-
ligt forsta eller andra stycket,
skall den utgd med sagmma belopp
som forut.

SOU 1990: 23

Foreslagen lydelse

fore  den tidsperiod den pya
avgélden gyger. Underrattelse il
tomtrattshavaren  kan ske genom
rekommenderat brev.  Under-
rattelsen gnses d& ha skett nar den
overlamnats  for postbefordran

till  tomtréattshavaren under ad-
ressen f0r den med tomtratt ypp-
latna fastigheten eller  annan
adress gom tomtrattshavaren — gp.

gett.
Géller g underrattelse till
tomtrattshavaren avgald  gom

avses | 10 5 § skall det i under-
réttelsen  angivna nya avgalds-
beloppet tillampas, om tomtratts-
havaren inte inom tre mManader
efter underréttelsen skriftligen

framstallt invandningar mot
beloppet. | annat fall bestams ny
avgald genom skriftig  6verens-
kommelse eller dom.

AT parterna  oense om 9N nya
avgilden, skall talan o skyl-
dighet att utge andrad avgald
vackas senast tre manader efter
den nya avgaldsperiodens  bdrjan.

Forsummar part vad som alig-
ger honom enligt forsta stycket
forsta meningen eller tredje styc-
ket ar ratten till andring gy av-
gélden for den pya avgalds-
perioden forsutten.

128

Utan hinder 4y 10 8 far fastig-
hetsagaren och tomtrattshavaren
dverenskomma  gm Sadan jarnk-
ning i avgaldens belopp gsom P&-
kallas Ly andrade forhallanden
rorande tomtrattens Utévning.

Utan hinder 5y 10-10 b 88 far
fastighetséagaren och tomtréatts-
havaren Overenskomma o S&dan
jamkning i avgéldens belopp som
pékallas 5, &ndrade férhallanden
rérande tomtrattens utévning.
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Nuvarande lydelse

F drfattningjorslag

Foreslageyeise

Kommer tomtrattens vérde att avsevart minskas till folid ay nya €l

ler andrade byggnadsbestdmmelser

far tomtrattshavaren
belopp.

218

Har fastighetsdgaren
rattshavaren sedan tomtratten
upplatits  slutit avtal o utvidg-
ning eller inskrénkning av det
omrdde tomtrétten gyser eller om
andring gy andamalet med tomt-
ratten eller g, de foreskrifter
som | Ovrigt géaller angdende
tomtrattens utévning eller i fraga
varom Overenskommelse  &r till-
aten enligt 11, 12, 14, 15 eller 17

galler &ndringsavtalet mot den
som har rattighet i tomtratten
endast g, inskrivning g, avtalet
ar beviljad eller ansokan darom
forklarad  vilande i avvaktan pa
att annat hinder &n som avses i21
kap. 5 & andra stycket undan-
rojes. Angdr avtalet utvidgning
eller inskréankning 5, det omrade
tomtratten  gyser, &ar avtalet for
sin giltighet beroende 4y att fas-
tighetsbildning ~ kommer till stand
i enlighet med avtalet.

och tomt-

eller gy annan sérskild omstandig-
het gom icke &r att hanfoéra till tomtrattshavaren
pakalla darav foranledd

eller beror 5, denne,

jamkning i avgéaldens
Har fastighetségaren och tomt-
rattshavaren sedan tomtratten
upplatits  slutit avtal o utvidg-
ning eller inskrénkning av det

omradde tomtratten ayser €ller om
andring 5y andamélet med tomt-

ratten eller 5y de foreskrifter

som | Ovrigt géller angaende
tomtrattens  utévning eller i fraga
varom Overenskommelse ar
tilldten enligt 10 5 10 12, 14,
15 eller 17 galler andringsav-

talet mot den gom har réttighet i
tomtratten endast gy inskrivning

av avtalet ar beviljad eller anso-
kan darom forklarad vilande i
avvaktan pa att annat hinder an
som avses | 21 kap. 5 § andra
stycket undanrgjes. Angar avtalet

utvidgning  eller inskrankning gy
det omrdde tomtratten avser, &r
avtalet for sin giltighet beroende
av att fastighetsbildning kommer

till stdnd i enlighet med avtalet.

Angéende avtal gom ayses i forsta stycket galler i dvrigt bestammel-

serna | detta kapitel

248

Angdende rattegdngen i mal
som avses | 23 8 géller i tillamp-
liga delar expropriationslagen.
1972:719. Bestammelserna  gm
utredningsbeslut ~ ager dock ftill-

om Uupplatelse 5y tomtratt i tillampliga

delar.
Angaende rattegdngen i mal
om Jjamkning 5, avgéld, klander

av uppsagning eller bestammande
av losensumma galler i till-
lampliga  delar expropriationsla-

21
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F orfattningsforslag

Nuvarande lydelse

larnpning endast i den man malet
avser bestammande ay lose-
summa. RoOr tvisten frdga gom
kan inverka pa den ratt som
tillkommer innehavare 4y pant-
ratt  eller rattighet gqp ar in-
skriven,  &r ratten bunden gy
parts yrkande eller medgivande.

SOU 1990: 23

Foreslagen lydelse

gen 1972:719. Bestammelserna
om utredningsbeslut ager dock
tilldampning endast i den man
malet ayser bestammande gy
l6sesumma. Ror tvisten fraga
som kan inverka p& den ratt gom

tillkommer innehavare gy pant-
ratt  eller rattighet gom ar in-
skriven, ar ratten bunden Ly

parts yrkande eller medgivande.

I mal angdende bestdmmande 4, losesumma skall fastighetsagaren

vidkannas
hetsdomstolen,
rattegangsbalken.
redningsbeslut

i den man
Har motpart

pd 6mse sidor uppkomna
annat foranledes 4, 18 kap. 6 och 8 88§
forebringat
som fastighetsdomstolen

rattegangskostnader  vid fastig-

utredning i strid med yt-
meddelat, ersattes dock kost-

naden for sddan utredning endast i den man utredningen haft betydelse

for utgdngen i malet. Betraffande
hogre ratt galler med tillampning
ken, att fastighetsagaren, om

skyldigheten
i Ovrigt
annat foranledes 5, 18 kap. 6 och 8 8§

att svara for kostnad i
av 18 kap. rattegangsbal-

samma balk, alltid sjalv skall vidkannas savél sina egna kostnader gsom

kostnad gqp dasamkas motpart genom att fastighetsagaren  fullféljt
talan.
258

Nar talan vackes angaende Nar talan vackes angaende
omprdvning eller jamkning 5y, jamkning av avgald eller gmp
avgald eller oy klander 5, klander 5y uppségning, skall rat-
uppsagning,  skall ratten genast ten genast gora anmalan darom
gora anmalan darom till inskriv- till  inskrivningsmyndigheten for
ningsmyndigheten ~ for anteckning anteckning i tomtréattsboken.
i tomtrattsboken.  Detsamma gal- Detsamma géller nar dom eller
ler nar dom eller slutligt beslut i slutligt beslut i sddant mal vunnit

sddant mal vunnit laga kraft.

Denna lag trader i kraft den 1 juli
iffdga om tomtrétt

2. Den pya lagen galler

laga kraft.

1991.

for vilken tillampas

den lag gom gdllde vid utgdngen g, &r 1953.

Den pya lagen tillampas
ikrafttradandet

i friga om tomtratt,
och ggm inte omfattas gy, punkten

som upplatits fore
forst nar avgald
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

skall bestimmas for tiden efter det att den vid ikrafttridandet 16pande
avgildsperioden gétt till anda. Detta giller dven om det i uppldtelse-
handlingen fore ikrafttridandet har intagits bestimmelser om av-
gildsperiodens lingd eller om ordningen for dndring av avgild.

23
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2 Forslag il
Forordning
1971: 801

om andring

Harigenom foreskrivs att

1971: 801 skall ha féljande

Nuvarande lydelse

681

Nar upplagg gores for tomtratt,

upplétare och upplatelsedag,

2. dag da inskrivning
soktes,

andaméalet med upplatelsen,

4. det belopp med vilket gy.
galden skall utgd,

5. de tidsperioder som avses |
13 kap. 10 och 14 8§ jordabal-
ken,

6. sddan i upplatelsehand-
lingen angiven inskréankning gom
avses | 21 kap. 4 § jordabalken,

arealen pa den fastighet i
vilken tomtratten har upplétits.

Denna foérordning

1 Senaste lydelse 1973: 546.

lydelse.

qy tomtrattsupplételsen

trader i kraft den | juli

SOU 1900: 23

i tomtrattsbokskungorelsen

68 tomtrattsbokskungérelsen

Foreslagen lydelse

antecknas i tomtrattsspalten,

beviljades  eller

4. de tidsperioder som avses |
13 kap. 10 och 14 §§ jordabal-
ken,

5. sadan i upplatelsehandlingen
angiven inskrankning som avses |
21 kap. 4 § jordabalken,

6. arealen pa den fastighet |
vilken tomtratten har upplétits.

1991.
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3 Forslag till
Forordning om andring i gravationsbeviskungorelsen
197 1. 7101

Harigenom foreskrivs att 38  gravationsbeviskungorelsen
1971: 710 skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

382

Gravationsbevis  rérande tomtratt skall innehdlla uppgift om
registerbeteckningen pa den fastighet i vilken tomtratten har
upplatits och det registeromrade inom vilket fastigheten &r beldgen,

2. upplatare och upplatelsedag,

namnet pa den for vilkken inskrivning gy tomtratten  senast
beviljats och, gm mojligt, dennes person- eller organisationsnummer
samt dag da inskrivning  sokts,

4. gnnan for vilken inskrivning gy tomtratten sokts och dagen da
det skedde, néar ansokningen forfallit eller avslagits genom beslut
som vunnit laga kraft,

dag d& inskrivning gy tomtratten forsta géngen sokts,
andamalet med tomtratten,

7. det belopp med vilket 4. 7. andringsavtal  enligt 13 kap.
galden utgar, 21 §jordabalken avseende villkor

fér &andring 5y avgalden,
de for upplatelsen géllande tidsperioder gom avses | 13 kap. 10
och 14 8§ jordbalken,
i upplatelsehandlingen  angiven inskréankning i tomtréttshavarens
ratt att upplata servitut eller gnnan sarskild réattighet.

| ovrigt &ger bestammelserna i 2 och 2 5 88 motsvarande

tillampning  pa tomtratt.

Denna forordning trader i kraft den 1juli 1991.

1Kungorelsen omtryckt 1977: 341.
2 Senaste lydelse 1979: 805.
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4 Forslag till

Forordning om andring i

inskrivningsregisterkungorelsen

SOU 1990: 23

1974: 1061

Harigenom  foreskrivs att 5 8 inskrivningsregisterkungorelsen
1974: 1061 skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
581

I avdelningen fér uppgifter o tomtréttsupplételsen

upplatelsedag,

datum for ansékan g inskrivning

aktnummer,

beslut gom innefattar
rattsupplatelse,
ansokningen,

bifall

till ansokan qm inskrivning
om dagen for bifall

infores,
ay tomtrattsupplatelsen  jamte

av tomt-
icke ar densamma gom dagen for

uppgift om &ndamalet med upplatelsen,

5. uppgift oy, det belopp med
vilket avgalden skall utgd,

6. uppgift om de tidsperioder
som avses | 13 kap. 10 och
14 §§ jordabalken,

7. uppgift  om s&dan i ypp-
latelsehandlingen angiven  in-
skréankning  som avses | 21 kap.
4 § jordabalken,

8. uppgift gy inskrivning av
avtal gom avses | 13 kap. 21 8
jordabalken  med angivande gy
avtalets innebord,

9. uppgift om uppségning vy
tomtrattsavtalet,

10. uppgift om anmalan gom

avses | 13 kap. 25 § jordabalken,
11. uppgift om nedséattning gy
l6sesumma,

1 Senaste lydelse 1975: 1113.

5. uppgift om de tidsperioder
som avses | 13 kap. 10 och
14 8§ jordabalken,

6.uppgift om sddan i ypp-
latelsehandlingen angiven  in-
skrankning  som avses | 21 kap.
4 § jordabalken,
uppgift  om inskrivning av
avtal gom avses | 13 kap. 218
jordabalken ~ med angivande gy
avtalets innebdrd,
8. uppgift om uppsagning  ay
tomtrattsavtalet,
9. uppgift om anmalan gom

avses | 13 kap. 25 § jordabalken,
10. uppgift om nedsattning gy
l6sesumma,



SOU 1990: 23 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12. uppgift om forhdllanden 11. uppgift om forhallanden
som avses i 19 kap. 14, 17 och som avses i 19 kap. 14, 17 och
18 §§ jordabalken sdvitt giller 18 §§ jordabalken sdvitt giller
tomtrittsupplatelse. tomtrittsupplatelse.

Nir inskrivning sokes pd grund av tomtrittsupplételse, skall efter
fastighetsregistrets uppgift om fastighetens registerbeteckning inforas
inskrivningsmyndighetens anmirkning om att tomtritt uppldtits i
fastigheten.

Denna forordning trdder i kraft den 1 juli 1991.

27



28

5 Forslag il

SOU 1990: 23

Forordning om Aandring i kungorelsen  1974: 1062
om uppldggande ayv inskrivningsregister
Harigenom foreskrivs att 6 8§ kungorelsen 1974: 1062 om
upplaggande oy inskrivningsregister  skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
681
| avdelningen for uppgifter gm tomtrattsupplatelse  infores,

upplatelsedag,

datum for ansékan gp inskrivning

aktnummer,

av tomtrattsupplatelsen  jamte

uppgift om a@ndamalet med upplételsen,

4. uppgift oy det belopp med
vilket avgalden skall utga,

5. uppgift om de tidsperioder
som avses | 13 kap. 10 och
14 88 jordabalken,

6. uppgift om s&dan i ypp-
latelsehandlingen angiven  in-
skrdnkning  som avses | 21 kap.
4 § jordabalken,

uppgift gm inskrivning gy

avtal gom avses | 13 kap. 21 §

jordabalken  med angivande 5y
avtalets innebord,

8. uppgift om uppsagning  ay
tomtréattsavtalet,

9. uppgift om anméalan gom

avses | 13 kap. 25 § jordabalken,
10. uppgift om nhedsattning gy
|6sesumma.

1Senastelydelse 1975: 1114.

4. uppgift om de tidsperioder
som avses | 13 kap. 10 och
14 8§ jordabalken,

5. uppgift om s&dan i ypp-
1atelsehandlingen angiven  in-
skrankning  gom avses | 21 kap.
48 jordabalken,

uppgift  om inskrivning av

avtal gom avses | 13 kap. 21 8§

jordabalken  med angivande gy
avtalets innebdrd,

7 uppgift om Uuppsagning gy
tomtrattsavtalet,

8. uppgift om anmalan gsom

avses | 13 kap. 25 §jordabalken,
uppgift om nedsattning gy
|[6sesumma.



SOU 1990: 23 Forfattningsforslag
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Tomtritt som upplatits fére 1954 och pa vilken, enligt vad i dver-
géngsbestimmelserna till lagen (1953:415) angéende 4ndring i lagen
den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom &r
stadgat, 4 kap. sistnimnda lag skall #ga tillimpning i sin dldre lydelse
inféres enligt forsta stycket i tillimpliga delar. I registret skall an-
mirkas att dldre lag &r tillimplig pa tomtritten.

Denna férordning trdder i kraft den 1 juli 1991.
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1 Inledning
1.1 Oversikt  syer tomtrattsinstitutets utveckling
Tomtrattsinstitutet infordes  genom 4 kap. nyttjanderattslagen

1907: 36 g | gom en till tiden bestdamd nyttjanderatt  till  fast
egendom. Upplatelsetiden  skulle uppgd till minst 26 och hdgst 100 ar.
| ovrigt radde avtalsfrinet oy upplatelsevillkoren. Vid upplatelse-
tidens utgdng upphérde tomtratten. Det stod da fastighetsagaren fritt
att sélja marken eller anvéanda den fér annat andamal.

| syfte att starka tomtrattshavarens rattsliga stéllning och déarmed
tomtrattens  kreditvarde, reforrnerades  tomtréttsinstitutet ar 1953
prop. 1953: 177, 3LU 26, rskr. 322, SFS 1953: 415. Dessa bestam-
melser géller i huvudsak fortfarande. Tomtratten utformades d& gom
en P& obestamd tid upplaten nyttjanderétt till fast egendom for visst
andamal och mot &rlig avgéld i pengar. Vid upplatelse ankommer det
P& parterna att komma gverens om avgalden. Avgélden skall dock
utgd med oférandrat belopp under vissa tidsperioder. | lagen angavs
bestammelser for hur avgéalden skall ornregleras vid utgangen g, dessa
avgaldsperioder.  Om inte langre tid avtalats skulle enligt davarande
bestammelser  varje avgéaldsperiod uppgd till minst tjugo ar. Om
tomtratt upplats for vasentligen annat @ndamal zn bostadsbebyggelse
fick kortare avgaldsperioder avtalas, dock minst tio ar. Genom 1967
ars  tomtrattslagstiftning andrades bestammelserna sd  att
avgildsperioden  skulle uppga till minst tio &r, oavsett upplatelsens
andamal prop. 1967: 90, 3LU 54, rskr. 362, SFS 1967: 869. Syftet
med lagéndringen gy att Skapa béttre forutséttningar for det allménna
att tilgodog6ra  sig véardestegringen mark.

Enligt 1953 ars lagstiftning  kan enbart fastighetsdgaren saga upp
tomtratten for upphorande. Detta kan dock endast ske under vissa
forutsattningar  och vid utgdngen 4y vissa tidsperioder. Om inte langre
tid overenskommits, skall den forsta perioden ygrq Minst sextio &r och
varje paféljande period fyrtio &r. Avser tomtrattsupplatelsen  vasent-
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ligen annat dndamal an bostadsbebyggelse, kan kortare perioder avta-
las, dock minst tjugo ar.

Sedan tillkomsten gy jordabalken JB den ljanuari 1972 finns be-
stammelsema om tomtratt i 13kap. JB.

| mitten g, 1970-talet visade sig avgaldsregleringar i enlighet med
1953 &rs lagstiftning innebara stora Problem. Ar 1977 tilsattes  darfor
en kommitté,  tomtrattskommittén, som hade i uppdrag dels att ana-
lysera tomtrattsinstitutets ~ olika syften och deras inbordes forenlighet,
dels att lamna forslag till ett nytt avgaldssystem. | sitt beténkande
SOU 1980: 49 Tomtratt foreslog kommittén enhetliga regler for
avgaldsbestanming  vid nyupplatelse och vid omreglering. Kommittén
foreslog att avgalden skulle bestammas pa grundval gy ett rorligt gy
galdsunderlag, gom Svarade mot markens taxeringsvérde, och en real
avgaldsranta. Forslaget medgav ocksd arliga automatiska avgaldsjust-
eringar. Kommitténs forslag har dock inte lett till nagon lagstiftning.

1.2 Tomtrattsinstitutets andamal och foérekomst

| tomtrattskommitténs betdnkande SOU 1980:49  Tomtrétt ges en
ing&ende redogorelse for hur tomtrattsinstitutets andamal forandrats
sedan det inférdes s. 63-91. Dar framgar att tomtrattsinstitutet
infordes  framst 5, bostadspolitiska ~ skal. Tomtrattsavgélden — anségs
kunna sittas skaligen 18g eftersom samhéllet kunde tillgodogdra  sig
markvardestegringen vid upplatelsetidens slut. Senare tillades
tomtratten ocks& betydelse gom mark- och planpolitiskt  hjalpmedel.
Genom den omfattande lagstiftning och andra reformer gom &gt rum
p& s&val det bostadspolitiska omrédet gom det mark- och planpolitiska
omrddet, har dock en fOrskjutning 4, tomtréattens  ursprungliga
andamal skett. Tomtrattskommittén  fann att genom denna lagstiftning
och ovriga reformer har de mdjligheter som tlidigare avsetts
tillvaratas genom tomtréattsinstitutet i stor utstrackning kommit  att
erbjudas samhallet ytan koppling till tomtratten. Tomtréattskommittén
konstaterade att i frAga om mMojligheten  att forbehélla  samhallet
vardestegringen p& marken utgér dock tomtratten ett instrument vid
sidan g, skattereglema.

Av tomtrattskommitténs betankande framgér att tomtréttsupplatel-
ser huvudsakligen  sker i fastigheter gom ags av kommunerna. Av en
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kartlaggning  gom tomtrattskommittén gjorde framgar att tomtratt fo-
rekommer i namnvard omfattning i 49 kommuner och i ringa omfatt-
ning i ytterligare 45 kommuner. Vid arsskiftet 197778 uppgick anta-
let tomtratter till 5 91500, vilkket motsvarade c5 5 procent ay landets
fastighetsbestand. Av det totala antalet tomtratter avsdg 78 900 sma-
hus, 7 400 flerfamiljshus, 3 000 industritomter, 550 affarsfastigheter

och | 200 andra andamal. Det Overvagande antalet tomtratter, 33 789,
forekom i Stor-Stockholmsomradet. SOU 1980: 49 ¢ 43

1.3 Oversikt  gyer nuvarande regler rorande  tomtratt

Av 13 kap. jordabalken framgar att tomtratt far upplatas i fastighet
som Hllhor  staten eller gn kommun eller gom eljest &r i allmén &go.
For sarskilt fall far regeringen medge att tomtratt upplats i fastighet
som lillhor stiftelse.

| tomtréttsavtalet, gom skall yarp skriftligt, skall gnges &ndamalet
med upplatelsen, avgaldsbeloppet och de narmare foreskrifter rérande
fastighetens anvéndning och bebyggelse gom skall galla.

| tomtratt far bl. 5 upplatas pantratt och anpnan Nyttanderédtt — &n
tomtratt. NAagon inskrankning i denna tomtréattshavarens ratt far inte
ske och inte heller i hans ratt att Overlata tomtratten.

Som tidigare namnts skall tomtrattsavgalden utgd med ofdrandrat
belopp under vissa tidsperioder. Dessa avgaldsperioder skall uppga till
minst tio ar. Om parterna Vvid avgaldsperiodens  slut inte kommer
overens om nya avgaldsvillkor, far talan gy omreglering véckas vid
domstol. Domstolen skall d& faststélla avgalden pa grundval 5y mark-
vardet vid omregleringstidpunkten. Markvéardet  skall bedémas med
hansyn till &ndamdlet med upplatelsen och de narmare foreskrifter
som skall tillampas ifrdga oy fastighetens anvandning och bebyggelse.
Avgalden skall motsvara skalig ranta pa det uppskattade markvardet.

Under |épande avgaldsperiod far tomtrattshavaren  pékalla jamk-
ning gy avgélden, oy tomtrittens vérde minskat, gy il folid gy
andrade byggnadsbestamrnelser.

Tomtratten kan endast bringas att upphéra genom fastighetsagarens
uppsagning vid utgdngen 4y vissa upplatelsetider. Den férsta upplétel-
seperioden skall ygrg Minst sextio &r och varje péféliande period fyr-
tio &r. Om upplatelsen 5yger vasentligen annat &ndamal &n bostadsbe-
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byggelse kan kortare perioder avtalas, dock minst tjugo ar. Uppsag-
ning Ly tomtratten for upphdrande far endast ske om det ar gy Vikt
for fastighetsdgaren att fastigheten anvéndes for bebyggelse ay annan
art eller eliest pd annat satt an tidigare. Upphor tomtratten pé grund
av S&dan uppsagning har fastighetsagaren l6senskyldighet  for vardet
av byggnad och gnnan €gendom gom hor till tomtratten.

| 13 kap. anges OCksd att sddana &ndringar gy upplatelsevillkoren
som Overenskommits mellan fastighetsagaren och tomtréttshavaren,
géller mot den gom har réttighet i tomtratten endast om 6verenskom-
melsen &r inskriven eller ansokan gy inskrivning forklarats vilande.

M&l angdende omproévning eller jamkning gy avgéld, klander gy
uppsagning eller bestdmmande 4y l6sensumma upptages av fastighets-
domstol.

Aven ., tomtratten till sin natur &r 16s egendom likstalls den i
mé&nga sammanhang med fast egendom. Det géller bl. 5 utsoknings-
balken och konkurslagen. Aven | skattehanseende jamstalls tomtratt |
huvudsak med fast egendom. S&lunda har tomtréttshavaren skyldighet
att betala fastighetsskatt &ven for markdelen g5, den fastighet gom
uppldtits med tomtratt. En skillnad foreligger ~ dock enligt lagen
1947: 577 om statlig formogenhetsskatt — och lagen 1941: 416 om
arvsskatt och gévoskatt. Fastighet gom innehas med aganderatt upptas
har till hela taxeringsvérdet, medan for fastighet med tomtrétt tas
endast byggnadens taxeringsvérde upp.

Tomtrattsbestammelsema i kap. jordabalken kompletteras gy 21
kap. gm inskrivning 5y tomtratt, 22 kap. § om inteckning i tomtratt
och 23 kap. 8 § g inskrivning i tomtratt gy Nyttjianderatt och servi-
tut.

14 Bakgrund till utredningen

Nuvarande ordning fér att bestamma tomtrattsavgald vid omregle-
ringar har kritiserats  for att yara Svarforstéelig och osaker. Négon
generell och enkel metod for ait faststélla avgéldsunderlag och gy
galdsranta har inte framkommit i réttspraxis. Detta har lett till I&ng-
dragna domstolsprocesser med omfattande utredningar och hdga
kostnader.
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Konsekvenserna 5, de langa processerna blir avgaldshojningar i
efterhand och krav drojsmélsranta. De langa avgaldsperiodema le-
der dessutom till kraftiga sprangvisa avgéldshdjningar  for tomtratts-
havama.

| rattsfallet NJA 1986 g 272 efterlyste HD gpn modell for berékning
av avgéldsréntan gom ar anvandbar inom stora delar g, tomtratts-
marknaden och gom ar latt att tillampa. Enligt HD:s uppfattning torde
dock ett s&dant system endast kunna uppnas genom lagstiftning.

Synpunkter  pd nuvarande ordning har framforts till regeringen
frdn bl. 5 Stockholms tingsratt, Stockholms stad, Stockholms Han-
delsskammare,  Sveriges Villadgareférbund och Vi i Smahus VIS
Riksférbund. ~ Samtliga har begart on Gversyn gy avgaldsreglema i
syfte att dstadkomma forenklingar.

1.5 Utredningsuppdraget

Mot den redovisade bakgrunden tillkallades i februari 1988 g, séarskild
utredare for att géra en Oversyn gy nuvarande regler. Utredningsdi-
rektiven fogas gom bilaga 1 till betéankandet.

I direktiven  gpges att utgangspunkten  for utredningsarbetet  bor
vara att tomtratten fortfarande skall g ett institut vid sidan gy
aganderatten och utgéra ett instrument for att i rimlig omfattning
forbehdlla véardestegringen marken det allméanna. Detta har upp-
fattats s& it tomtrattsinstitutet  inte i lagstiftningen  skall tilldelas nagot
annat syfte gy  ex bostads-, mark- eller planpolitisk karaktéar.

Utredarens uppgift ar att undersoka mdjligheterna till forenklingar
av avgaldssystemet och lamna férslag till hur ett forenklat system
skall utformas. | direktiven apnges att vid utfommingen 4y systemet
boér hansyn tas till kort- och langsiktiga konsekvenser for bade tomt-
rattshavare och fastighetsagare. Salunda bor férslaget utformas med
beaktande g4y bostadssociala hénsyn och s att tomtrattens kreditvéarde
inte dventyras. Samtidigt bor hansyn tas till de kommunalekonomiska
konsekvenserna s att kommunernas intresse gy att uppladta mark med
tomtratt inte Aventyras.

Enligt direktiven efterstravas sadana forenklingar — att man i enskilda
fall kommer ifran bade svara avvagningar vid markvarderingar  och
berdkningstekniska  och andra svarigheter med att faststalla avgalds-
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rantan. Forenklingama bor enligt direktiven drivas s& l&ngt att antalet
domstolsprocesser minskar avsevart.

Enligt direktiven bor lagreglema inte yara mer langtgdende &n att
de i princip gnger ett tak for hogsta avgald. Inom en sddan rgm bor
kommunerna ges frihet att sjalva utforma sina avgaldssystem. | forsta
hand bor e losning sokas inom rgmen for fortsatt avtalsfrihet vid nya
upplételser. En lagstiftning i syfte att dampa avgaldens storlek vid ny-
upplatelser eller utjamna skillnader mellan kommunernas skilda sétt
att bestimma avgalden efterlyses sdledes inte i direktiven. Om g for-
enkling Ly avgaldssystemet forutsatter gamma regler vid nyupplételse
och omreglering, &r dock utredaren oftrhindrad  att foresld detta. Vi-
dare #r utredaren oforhindrad att foresld skilda regler for fastigheter
med olika andamal.

| direktiven framhdlls att en Vasentlig del gy problemen med pyya-
rande regler kan hanféras till de langa avgaldsperiodema. Utredaren
bor darfor kunna foresld &andrade regler o avgéldsperiodens langd.
Enligt departementschefens mening bor inget hinder féreligga mot att
anvanda index i ett forenklat system.

Utredaren ar enligt direktiven oférhindrad  att ta upp jven andra
frgor, gom ar forknippade med gn forenkling gy avgaldssystemet,
om en analys visar att dessa bestammelser hindrar epn forenkling — ay
avgaldssystemet. Det bér redan har framhdllas att direktiven har ypp-
fattats s& att fragan om tomtrattshavarens skyldighet att betala fastig-
hetsskatt endast far tas upp om nuvarande ordning hindrar g forenk-
ling ,, avgaldssystemet. Daremot har direktiven inte ansetts lamna
utrymme for att i detta sammanhang ta upp frigan om det allmént sett
ar rimligt att tomtrattshavaren skall betala fastighetsskatt for den
mark gom &gs gy tomtréttsupplétaren.

| utredningsdirektiven framhalls slutligen att speciell uppméarksam-
het bor vidare 6vergangsfragoma, dvs. hur de befintliga tomtratt-
ema skall anpassas till det nya systemet.

Betankandet &r disponerat S& att i avsnitt 2 gors en beddmning av
nuvarande ordning, i avsnitten 3-5 redovisas hur ett forenklat  gy-
galdssystem bor utfonnas och i avsnitten 6 och 7 redovisas hur zy.
géldsunderlaget  resp. avgéldsrantan  bor bestammas i ett S&dant gy.
galdssystem. Avsnitt 8 innehdller forslag till forfaranderegler och
avsnitt 9 forslag ftill férandring 5y andra bestdmmelser. Forslag till
hur de féreslagna bestammelserna  skall appassas till de befintliga
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tomtritterna redovisas avsnitt 10. I avsnitt 11 redovisas konsekvens-
ema av de foreslagna fordndringama och i avsnitt 12 aterfinns slut-
ligen en redovisning av andra foreslagna sitt att bestimma avgilden
men som av olika skil inte ansetts bora ligga till grund for lagstift-
ning.

Forutom utredningsdirektiven fogas till betinkandet i bilaga 2 re-
ferat av domar i mil om tomtrittsavgilder, i bilaga 3 en beskrivning
av hur marktaxeringsvirden bestims for smahus-, hyreshus-, kontors-
och industrifastigheter och i bilaga 4 en PM av fastighetsridet Bertil
Hall om mdjligheterna att bestimma markvirdet av en obebyggd tomt
med utgéngspunkt frin marknadsvirdet av en nybebyggd fastighet och
kostnaderna att uppfora byggnaden.
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2 Beddmning av huvarande ordning

En genomgéng gy Nuvarande ordning visar att patalade problem
vid avgaldsreglering huvudsakligen &r ep folid gy huvudprincip-

ema | Nuvarande bestammelser, dvs. l&nga avgaldsperioder med
oforandrad avgald och darefter avgéldsreglering  genom dom-
stolsprévning i varje sarskilt fall. Problemen uppstdr bl. 4
darfor att avgaldshojningama  ofta blir kraftiga och sprangvisa.
Samtidigt 4r domstolarnas stéliningstaganden  svéra att forutse,
eftersom det genom principen om Provning i varje sarskilt fall
knappast gar att &stadkomma nagon entydig och vagledande
praxis vid avgaldsreglering. Den forenkling 5, avgaldsystemet

som efterstréavas i utredningsdirektiven torde inte kunna &stad-
kommas utan att de ndmnda principerna frangas.

21 Principema for avgéaldsbestamning

| utredningsdirektiven anges att huvarande regler leder till  tvister
med omfattande utredningar, langdragna domstolsprocesser och hdga
kostnader for séval de berérda parterna som for samhallet. For att
kunna komma till ratta med problemen finns det anledning att géra en
genomgéng gy vad i nuvarande avgaldssystem gom Orsakar proble-
men.

| 13 kap. jordabalken anges i princip inga regler for hur den .
sprungliga avgélden skall bestammas d& mark upplats med tomtratt
utan full avtalsfrihet réder i detta hénseende. Enligt 10 § skall dock
avgalden utgd med oforandrat belopp under vissa tidsperioder. Om
inte langre tid ©6verenskommits, utgér varje period tio ar.

Enligt 1l § forsta stycket far Overenskommelser om andringar gy
avgalden for den kommande avgéldsperioden inte tréffas genare &n ett
&r fére utgdngen gy den lopande perioden. Kan parterna inte komma
Overens far sédval fastighetsagaren gom tomtrattshavaren —under nast
sista &ret 5, den lopande perioden vécka talan gm omprévning av av-
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gélden. Vid omprovningen skall ratten pd grundval gy det varde mar-
ken &ger vid tiden for omprévningen  bestamma avgalden for den
kommande perioden. Vid beddmning 5, markvéardet skall, enligt and-
ra Stycket, hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de narmare
foreskrifter  gom skall tillampas i frdga om fastighetens anvéndning
och bebyggelse. | tredje stycket anges att om avgalden for den komm-
ande perioden bestamts enligt forsta eller andra stycket, skall den
utgd med gamma belopp som forut.

Bestammelserna grundar sig pa lagberedningens betédnkande SOU
1952: 28 Lagberedningens  forslag till ny lagstiftning oy tomtréatt
m. m. Lagberedningen ansdg att avgaldsbeloppet vid omreglering
borde faststdllas p& grundval 5, markvéardet vid tiden fér omprov-
ningen, varvid hansyn skulle tas till &ndaméalet med upplételsen och
foreskrifter i samband med denna. | betankandet framholl lagbered-
ningen att endast den vardestegring gom tomtrattshavaren  kunde till-
godogéra sig borde ha betydelse i sammanhanget. En 6kad byggratt,
som | och for sig kunde leda till 6kat markvarde men som inte tomt-
réttshavaren kunde utnyttja till foljd 5y tomtréttsavtalets —utformning,
skulle enligt lagberedningen saledes inte leda till avgaldshojning SOU
1952: 28 g 62. Lagberedningen ansag det inte lampligt att dérutéver
binda uppskattningen 5, markvardet vid sarskilda regler. Provningen
borde goras individuellt i varje sérskilt fall 5, domstolen och lagbe-
redningen menade att det fick Overlamnas rattspraxis att uppdraga
de riktlinjer  gom borde tillampas vid varderingen SOU 1952: 28 g
67 | specialmotiveringen framholls  att ett ensidigt avstdende fran
fastighetsédgarens sida frdn gn avtalad inskrankning av
tomtrattshavarens befogenheter inte fick patvinga tomtréttshavaren ep
hégre avgald. Andrade  byggnadsbestammelser som Minskade
tomtrattens varde skulle dock alltid beaktas vid avgaldsregleringen,
eftersom tomtrattsinnehavaren  maste folja dessa bestdmmelser SOU
1952:28 4 84.

Lagberedningen  framholl i sitt betdnkande att avgalden borde be-
stammas S& att den motsvarar Skélig ranta pa& det uppskattade mark-
vardet. De grunder efter vilka fastighetséagare vid tiden for omprév-
ningen beraknade avgéalden for nya tomtrattsupplatelser — ansags darvid
kunna tjana gom ledning. SOU 1952: 28 g 83

Bestammelsemas utformning har lett till att i mal gm tomtrattsav-
galder har avgaldsunderlaget bestamts forst, varefter avgaldsrantan
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faststalits. | det foliande geg en redovisning gy nuvarande ordning vid
bestamning 5y avgaldsunderlaget regp. avgaldsrantan.

22 Bestamning av avgaldsunderlaget vid ormegleiing

2.2.1 Rattspraxis

Forekommande  réattspraxis askadliggors oy, de referat g, domar i 11
tvistemdl oy tomtrattsavgald gom finns referade i bilaga

Lagberedningen  diskuterade i sitt betédnkande inte narmare Vilket
markvarde  gom skall utgéra avgaldsunderlag. | 1975 ars rattsfall
NJA 1975 4 385 slog HD fast att markvéardet skall _ med r(eser-
vation for den osakerhet ¢oy nodvéandigtvis vidldder de beraknings-
metoder gom kommit till anvandning _ antagas motsvara ett tankt
saluvarde pa& marken i avrojt skick vid omregleringstidpunkten. Det
skall darvid ygra frdga om ett efter ortens pris berdknat vérde pé
marken for nybebyggelse med optimalt utnyttjande enligt gallande
stadsplan.

| flera rattsfall har ortsprisundersckningar ~ &beropats gom underlag
for markvéarderingen. For tomtratter avsedda for smahusbebyggelse
har aberopade ortsprisundersékningar vanligen avsett obebyggd
tomtmark. Tvist har darvid ofta ratt o jamforbarheten mellan orts-
prisunderlaget och provoobjektet, framfor allt avseende lagesfaktoms
betydelse. Det har ocksd ifrdgasatts o inte forutséttningarna  for att
fa statliga lan for smahusbebyggelse paverkat priserna obebyggd
tomtmark pa ett sddant satt att de inte kan gpses Spegla det egentliga
marknadsvéardet for det bebyggda provoobjektet.

Av rattsfallsreferaten framgér att for smahusfastigheter har i
manga  réttsfall markens  varde kommit att bestammas med
utgadngspunkt  frdn marktaxeringsvardet. Fran marktaxeringsvardet
har vanligen gjorts ett schablonmassigt avdrag om IO procent for de
tradgardsanlaggningar som tomtrattshavaren bekostat. Vidare har
gjorts avdrag for ingdende véarde 5, de anslumingsavgifter  for vatten
och avlopp gom tomtréattshavaren betalt. | ett rattsfall hade inte
kommunen  tagit yt séarskilda anslutningsavgifter vid tiden for
upplatelsen. Hovrétten ansdg att tomtmarken darmed fick anses vara
upplaten med ratt till avioppsanslutning, och att vardetav detta borde
ingd i avgaldsunderlaget se bilaga rattsfallsreferat |,y 10. Det kan
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i sammanhanget namnas att anslutningsavgifter for fjarrvarme inte
ansetts paverka marktaxeringsvardet och att avdrag inte gjorts for
dessa vid bestdmning gy, avgaldsunderlaget.

D& marktaxeringsvardet  skall utgéra 75 procent av Mmarkens mark-
nadsvéarde har det raknats ypp med en faktor 1,33. Detta véarde har
ocksd raknats om med hansyn till att taxeringsvéardet bygger pa tva ar
gamla prisuppgifter  och till att avgaldsunderlaget  skall utgdras ay
markens varde vid omregleringstidpunkten. Sadana omrékningar har
vanligen baserats p& den allmarma prisutvecklingen eller andra anta-
ganden om markens vardeforandring. Vid langdragna domstolspro-
cesser har overinstansema ibland fatt végledning ay en senare fastig-
hetstaxering.

Rattsfallsreferaten  visar att vid tvister oy avgélden for hyreshus-
och industrifastigheter ~ har séllan marktaxeringsvardet  haft betydelse
vid bestamning 5, avgaldsunderlaget. ~Svea hovrétt har i gn dom slagit
fast att det tomt- och grundberedningsbelopp som enligt bestammels-
erna Skall ligga till grund for statlig beléning inte kan anses ha négon
direkt koppling till markprisnivdn se referat pr 13 i bilaga 2.

For sddana tomtrattsupplatelser  har avgéldsunderlaget i stéllet \gn-
ligen bestamts med utgangspunkt fran ortsprisundersdkningar  gyseen-
de bebyggda fastigheter. Darvid har tvistema, forutom o lagesfak-
toms betydelse, ofta kommit att gélla hur skillnader i byggnademas
egenskaper skall varderas for att berdakna markvérdet. Det kan nam-
nas att HD slagit fast att principen om att det &r vardet gy en Obe-
byggd tomt i avréjt skick gom skall bestammas, inte innebar att man
skall berdkna evakueringskostnader, rivningskostnader for den
befintliga byggnaden NJA 1975 g 385.

Vid bestdmning g, markvardet med utgdngspunkt frdn op bebyggd
fastighets totala véarde har tvisten i vissa fall kommit att gyse Vilken
forrantning  p& byggnadskapitalet  gom kan anses Skalig sedan mgan frén
fastighetens hyresintakter dragit dnft- och forvalmingskostnader samt
avskrivningar. Rattsfallet NJA 1986 g 572 visar att &ven sméa skill-
nader i bedémning g, skalig avkastning pa byggnadskapitalet leder till
stora Skillnader i markvardebedémningen.

Av réttsfallsreferaten  framgar att domstolarnas beddmningar i hdg
grad har varit beroende gy forhdllandena i det enskilda fallet. Be-
démningama har fatt baseras p& vad parterna varit éverens om Och
vad tvisten gallt samt pd det underlag gom parterna lagt fram gom stod
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for sina regp, sténdpunkter. Nagot staliningstagande fill om en Viss
metod att vardera marken skulle ha férdelar framfér en gnnan finns
darmed inte i réttspraxis. Detta har lett till att parterna i enskilda fall
kommit att dberopa alternativa varderingsmetoder och olika underlag
for dessa. Rattsfallsreferaten  visar att man &ven vid enighet om var-
deringsmetoden, med olika antaganden kan komma fram till vitt skil-
da stdndpunkter om markens varde. Tvistema har darmed inneburit
att domstolarna  stélits infér svéra avvagningar gom inte séllan lett till
rena Skalighetsbedomningar.

Som framgéatt 5, avsnitt 2.1 utgick lagberedningen frn att avgalden
och avgaldsunderlaget skulle kunna faststéllas med s& stor precision att
avgaldsskillnader mellan olika tomtrattsupplatelser skall aterspegla
faktiska skillnader i markvarde samt i @ndamal och foreskrifter mel-
lan olika tomtrattsupplatelser. For att denna ambition skall kunna
uppnads kréavs att det finns enhetliga varderingsmetoder gom leder till
entydiga och precisa bedémningar 5y markvéardet. Mot bakgrund gy
uppkomna problem vid bestamning g4y avgaldsunderlaget kan det fin-
nas anledning att géra en genomgang gy mojligheterna  att genom till-
gangliga varderingsmetoder bestamma avgéldsunderlaget med den
precision gom lagberedningen  aysett. | foljande avsnitt lamnas darfor
en redovisning gy de metoder ggm finns att véardera mark.

2.2.2 Forekommande varderingsrnetoder

| den fastighetsekonomiska teorin talar man om mMarknadsvarde
resp. avkastningsvarde. Marknadsvardet betecknar vérdet gy en fas-
tighet vid gp Overlatelsesituation  och brukar definieras gom det mest
sannolika priset vid férséljning under normala férhallanden den
allménna fastighetsmarknaden. Marknadsvardet utgér sdledes g be-
démning 5y det mest sannolika utfallet 5y, en ténkt forsaljning.  Det
bor noteras att det pris gom faktiskt betalas i ett enskilt fall beror
en mangd specifika férhdllanden och darmed inte alltid ar ett mMatt
fastighetens marknadsvérde.

Marknadsvardet — anvands, forutom vid forséljning gy fastigheter,
for att bestamma taxeringsvéarden. Ersattning vid expropriation  be-
stams normalt med utgdngspunkt fran fastighetens marknadsvérde.
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Aven bestamning g, sékerheten vid l&ngivning  sker med utgangspunkt
fran fastighetens marknadsvarde.

En fastighets avkastningsvarde hanfor sig till gn innehavarsimation
och r ett uttryck for den ekonomiska nytta &garen kan beraknas fa av
fastighetsinnehavet. ~ Avkastningsvardet kan definieras gom nuvardet gy
fastighetens samtliga framtida nettoavkastningar.

Avkastningsvarden  ingdr ofta gom ett led i beslutsprocessen vid kop
och férséljning eller infor nybyggnads- eller ombyggnadsprojekt.

Utover marknadsvarden och avkastningsvarden  talas ibland om
kostnadsvérden, varmed gyses en fastighets produktions- eller gp-
skaffningskostnad.  S&dana varden &r gy intresse framfor allt vid ska-
devarderingar i samband med forsékringar. | vissa sammanhang talas
ocksd gy fastighetens affektiOnsvarde. Fastigheten kan gnses ha ett
sarskilt varde 5y ké@nsloméssig karaktar, ex. P& grund 5y slaktband
eller 5y religiésa skal.

Inom den fastighetsekonomiska teorin har utvecklats flera metoder
for att faststalla olika fastighetsvarden. Grovt sett kan dess indelas i
ortsprismetoder, intaktskostnadsmetoder och produktionskost-
nadsmetoder.

Ortsprismetoder ~ anvands for att bestamma gp fastighets marknads-
varde med ledning gy uppgifter om Vilka priser gom tidigare betalts
for jamforbara fastigheter. Uppgifter o tidigare priser kan erhéllas

ex. genom en Sarskild insamling gy Sédana uppgifter eller genom
den officiella  statistk gom SCB publicerar. For att fa jamforbarhet
med varderingsobjektet méste det insamlade materialet vanligen nor-
meras, dvs. rdknas om till pris per kvm e Hansyn maste darvid tas
till materiella och tidsmassiga skillnader mellan olika kop. Darefter
kan slutsatser dras g, Provoobjektets varde, varvid &aven andra pa-
verkande forhallanden kan beaktas.

intaktkostnad.: ~ k _ metoderna gar ut att berdkna de sgmman-
lagda nuvardena g, framtida arliga nettoavkastningar,  dvs. intakter
minus kostnader. Eftersom principen &r att de framtida beloppen skall
diskonteras till nutid kallas metoden och varianter g, den ocksa for
diskonteringsmetoder. Narbeslaktade med ik-metodema  ar ocksd de
s. cash-flow-metodemadér strommen gy iN- och utbetalningar, i
stéllet for intakter och kostnader gom avser Periodiserade belopp, dis-
konteras till nutid.
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Vid vardering enligt ik-metodema beaktas, férutom vérdet g, fas-
tighetens avkastning, nuvardet 4, det restvdrde fastigheten kan be-
raknas ha vid utgdngen 4y kalkylperioden. ~ Om Kkalkylperioden  mot-
svaras av byggnadens livslangd, &r restvardet lika med markens
varde. Ges berdkningarna formen 4y att avkastningama skulle utfalla
under all framtid, go6rs ep justering fér byggnadens avskrivning  for
att inte fastighetens varde skall Overskattas. Metoder gom innehaller
en Sadan avskrivningstenn  kallas i allmanhet for rantabilitetsmetoder.

Ik-metodema kan anvandas bade for att bestamma ett marknads-
varde och for att bestimma et avkastningsvarde. Om det ar mark-
nadsvéardet gom skall bestimmas, skall berdkningama baseras pa
marknadens uppfattning oy, de olika parametrar som skall ingd i be-
rékningarna, ex. hyresintakter, drifts- och underhallskostnader,
kalkylranta, restvarde. Om det ar avkastningsvardet gom Skall be-
stammas &r det den ggng eller uppdragsgivarens uppfattning  om para-
metrarna som berékningarna skall baseras pd. Av avgodrande betydelse
for berakningsresultatet ~ &r hur kalkylrantan bestams. Vid marknads-
vardering skall kalkylrantan motsvara det rantekrav ggm den allmén-
na Marknaden staller och gom kan hérledas  analyser g, tidigare
kop. For att bedoma avkastningsvardet skall i stéllet kalkylréntan — yt-
goras gy det faktiska foérranmingskravet i det enskilda fallet.

Produktionskostnadsmetoderna gar ut pa att berakna byggnadens
ateranskaffningskostnad. Genom att frin detta vérde gora avdrag for
den befintiga byggnadens brister i frdga gy modemitet, forslitning,
o. kan byggnadens g tekniska nuvarde beraknas. Produktions-
kostnaden &r dock inte uttryck for fastighetens vérde. Produktions-
kostnadsmetoden  har &anda betydelse i véarderingssammanhang inte
minst genom den indirekta paverkan produktionskostnadema har
marknadsprisema. Nar ingen marknad finns och avkasmingsvardet
inte gar att berdkna, &r produktionskostnadsmetoden ofta den enda
metod gom finns fér att man Over huvud taget skall kunna géra en
ekonomisk beddmning 4y fastigheten.

En varderingsmetod  gom &r en kombination 4, ik- och produk-
tionskostnadsmetodema och gom anvands for vardering gy rémark
och tomtmark ar den g hypotetiska avkastningsmetoden. Det kan
anmarkas gatt denna metod inte enbart &r tillamplig fér gt faststélla
avkasmingsvarden ytan ocksd for gt faststdlla marknadsvarden. Me-
toden &r utformad for att bestimma véardet pa epn obebyggd tomt, men
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utgdr frdn hypotesen att tomten &r bebyggd. For att med denna metod
kunna berdkna tomtvardet kravs att byggnaden &r ny och utformad
for optimal anvéndning g, marken. Vardet gy denna hypotetiskt be-
byggda fastighet bestams med hjélp gy en ik-metod. Darvid beréknas
inledningsvis  de intdkter gom beddms ftlja g, fastigheten med g
byggnad gom anvénds optimalt satt med hénsyn till vad byggratten
tilldter. Fran dessa intékter dras sedan de kostnader gom &r héanforliga
til byggnaden, dvs. drifts- och underhdliskostnader samt skalig ay-
kastning byggnadskapitalet. ~ Markvardet erhalls genom att frén det
samlade vérdet 4y nettointaktema dra kostnaden for att uppfora
byggnaden.

Efter denna genomgang 5y férekommande vérderingsmetoder  bor
framhéllas att mojligheterna  att géra en riktig vardering gy en fas-
tighet &r helt och hallet avhangigt 5, omfattningen och kvaliteten
det underlag gom ar tillgangligt.  Svérigheter med fastighetsvardering
och oenighet o fastighetens véarde ar till dvervégande del gn folid gy
brister i underlaget for véarderingen.

Beskrivningen 5y, férekommande vérderingsmetoder  visar att de
framst &r utformade for att bedéma vardet 5y en hel fastighet. Vid
avgaldsreglering  &r det daremot vérdet gy en del, dvs. markvérdet, gy
en bebyggd fastighet g5y, skall beddémas.

Vid beddémning 5, avgaldsunderlaget i enlighet med nuvarande
ordning kan det te sig naturligt gt i forsta hand soka végledning ge-
nom en sarskild ortsprisundersokning  avseende obebyggd tomtmark. |
normalfallet  &r dock den obebyggda tomtrnarken beléagen i utkanten
av tatortema, medan den bebyggda tomtrnarken, ygrs véarde skall be-
doémas, vanligen har battre belagenhet pa orten. Det innebér att mark-
prisema inte kan jamforas direkt ytan korrigering for lagesfaktoms
paverkan. Normalt torde sallan ett S& omfattande ortsprisunderlag
foreligga att lagesfaktoms betydelse med sékerhet kan bestammas.
Lagesfaktoms betydelse maste d& bedomas grundval g, subjektiva
antaganden, vilket givetvis leder till betydande osakerhet vid mark-
varderingen. Séarskilda  ortsprisundersokningar i varje enskilt fall
torde darfor sallan kunna &stadkomma den precision i bestamningen
av avgaldsunderlaget gom lagberedningen &syftade.

Saval ortsprisundersokningar av bebyggda fastigheter gom de ren-
odlade intaktlkostnads- eller produktionskostnadsmetodema ar ut-
formade for att bestimma det totala vérdet gy en bebyggd fastighet.
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Darmed torde man inte heller med dessa metoder kunna &stadkomma
en entydig och precis bestamning 5, markvardet.

Av de redovisade véarderingsmetodema  aterstar darmed den teknik
som anvands iden g hypotetiska avkastningsmetoden, dvs. att fast-
stilla markvardet gepom att fran fastighetens totala vérde dra bygg-
nadens varde. Det totala véardet skall bestimmas genom en s. k. ilk-
metod vilket forutsatter att fastighetsintdktema kan beréknas. Nagon
allméant accepterad metod for att bestimma vad gom &r fastighetsin-
takter for agare gy smahusfastighet finns emellertid inte. Den hypote-
tiska avkastningsmetoden torde darfor endast yarg anvandbar for att
bestdimma markvardet 4y hyresfastigheter. Som namnts i avsnitt 2.2.1
ar det vid beddmning 4y markvardesdelen 5y en bebyggd fastighet
med hjalp 5y denna metod 4y avgérande betydelse vilken avkastning

byggnadskapitalet gom skall gnses Skélig. Av rattsfallet NJA 1986 g
272, som avsdg ep affars- och kontorsfastighet, framgér att en till-
fredsstallande noggrannhet i bedémningen 5, markvérdet stéller stora
krav pa det underlag gom skall ligga till grund fér bedémning 5y ska-
lig avkastning pa byggnadskapitalet se rattsfallsreferat p, 7 i bilaga
2. Metoden &r berékningstekniskt  osakrare mindre andel 5y gy den
bebyggda fastighetens vérde gom utgérs gy Markens varde. Eftersom
tomtvardet da kommer att berdknas gom skillnaden mellan tva stora
tal, dvs. vardet 5y en nybyggd fastighet minus byggnadskostnaden,
kommer vid osakerhet o, dessa véarden det sannolika markvardet att
kunna variera inom mycket vida granser. Metoden &r darfor mer
lampad for de fall dar markvardet kan antas svara fOr en Petydande
del 5y fastighetens totala varde. Till bilden hér ocks& att metoden fér
anses berdkningstekniskt  komplicerad och darmed svartiliganglig  béde
for kommuner och tomtrattshavare. Mdjligheterna  att bedéma mark-
vardet g, en bebyggd fastighet med den sékerhet och precision gom
lagberedningen forutsatte far &ven med denna metod znses vara myc-
ket begrénsade.

23 Bestamning  ay avgaldsrdntan  vid omreglering
2.3.1 Welinders kalkylmodell

Inledningsvis  kan noteras att i réttsfallet NJA 1975 g 385 fann HD att
det forhdllandet  att avgalden skall motsvara Skdlig ranta pa& det
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uppskattade markvardet inte innebar att fastighetsdgarens yrkade gay-
géldsranta skall godtas gm den  befinns oskélig. HD slog darmed fast
att det alltid ankommer domstolarna  att bestamma det avgéaldsbe-
lopp som befinns yara skaligt.

Som namnts i avsnitt 2.1 uttalade lagberedningen att man Vid be-
stammande g, avgaldsrantan borde kunna hamta ledning gy de gryn-
der efter vilka fastighetsagaren vid tiden fér omprévningen beraknar
avgalden for pya tomtrattsupplatelser. | nagra rattsfall har kommun-
ema Yrkat samma avgaldsrénta gom tagits ut for tomtrétter som upp-
latits vid ggmma tidpunkt gom Omprovningen. | rattsfallet NJA 1975 g
385 ansdg dock HD att, d& ingen utredning framlagts i fragan till vil-
ken procent ay ett realistiskt beraknat saluvarde avgalden faktiskt mé
ha bestamts vid de &beropade upplatelsema, kunde jamférelser med
avgaldens storlek vid dessa upplatelser inte tillmatas nagon betydelse.

HD anférde ggm grundlaggande princip fér avgéldsbestamningen i
stallet att kommunen via avgalden skall tillfsras den del 5y, fastighet-
ens avkastning gom beloper pd marken. Detta innebar enligt HD att
kommunen i frAga on tillgodoférande 5, markvérdestegring  s& langt
mojligt  skall forsattas i ggmma Situation gom fastighetségare i allman-
het. HD utgick darvid frdn vad gp tankt kopare vid tidpunkten for
omregleringen  skulle ha betalt fér marken och vilken avkastning den-
ne darvid kunde gnses ha réknat med.

Till grund fér HD:s beddmning g, avgéldsréntan i rattsfallen NJA
1975 ¢ 385 lag framst gn kalkyhnodell — gom utvecklats gy professor
Carsten Welinder. Welinders kalkylmodell  bygger att kommunen i
avgald skall erhdlla den omedelbara avkastning epn tomt ger vid opti-
mal bebyggelse. Denna avkastning erhalls teoretiskt genom att frén
bruttohyran dras alla kostnader fér byggnaden, inklusive avskrivning
och ranta pa byggnadskapitalet. D& den del 5y fastighetens omedelbara
avkastning gom darmed gyses hanforlig till marken skall uttryckas i
procent av markvardet, maste enligt Welinder beaktas hur markvéardet
beraknats. Markvardet gpses inte bara yara en folid gy markens ome-
delbara avkastning avkastningsvardet utan 0cksd gy forvéantningarna
om en kommande avkastningsckning och dérmed vardestegring for-
vantningsvérdet. For att kunna uttrycka avgéldsréantan i procent av
markvardet maste sdledes beaktas hur stor del g, det totala markvar-
det gom utgdrs gy fOrvantningsvérdet.  Kalkyhnodellen — bygger pé att
man Skall beddma vilken kalkylranta, dvs. det allménna avkastnings-
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kravet for kapitalplaceringar av detta slag, gom ligger till grund for
det uppskattade  marknadsvérdet. Denna kalkylranta — ar grovt sett
summan av Markens omedelbara férréntning och den &rliga avkast-
ningsékning gom legat till grund for det uppskattade markvardet. Med
utgdngspunkt  frdn den bedomda kalkylrantan och antaganden ¢, vil-
ken véardestegring gom legat till grund for markvéardet kan séledes det
omedelbara forrantningskrav som motsvarar Markvéardet beraknas.
Denna berdkning forutsdtter beddmningar 4y, under hur lang tid
den antagna vardestegringen  beraknas &ga rum, om den kommer att
ske kontinuerligt eller stegvis och gy den kommer gt variera under
olika perioder. Vid bedomningen gy kalkylrantan utgick HD frdn den
effektiva  rantan for statsobligationer med ars aterstdende loptid.
HD ansdg att det till denna ranta farms anledning att lagga till | & 2
procentenheter med hansyn till skillnaden jamfért med placering i fa-
stigheter. HD antog att markvardet baserats pa en kontinuerlig  vérde-
stegring under trettio ar. Det bor anméarkas att detta satt att berékna
den omedelbara forrantningen  innebar mycket komplicerade berék-

ningar.

2.3.2 Justering for triangeleffekten 1 m.

HD konstaterade i réattsfallen NJA 1975 g 385 att den ranta som be-
raknades enligt Welinders modell, avsadg den omedelbara avkastningen
pa det markvarde gom rddde vid omregleringstidpunkten. HD uttalade
att om inte hénsyn togs till den vérdedkning gom antagits &ga rum
under avgaldsperioden, skulle avgalden under stdrre delen 5y peri-
oden understiga markens avkasming. Eftersom avgaldsbeloppet enligt
lagen skall ygrgq oforandrat under avgaldsperioden, fann HD anledning
att rakna ypp den berdknade rantan med hansyn till den antagna
markvardestegringen under avgaldsperioden. HD ansag att detta inte
kunde gpses strida mot bestdammelsen oy att avgélden skall beraknas
pa det vid omregleringstidpunkten aktuella markvardet och motsvara
skalig ranta pd detta varde. Vad gom utgor skélig ranta maste enligt
HD rimligen beddmas for hela avgaldsperioden.

Denna upprakning 4y den omedelbara avkastningen har kommit att
benanmas triangeleffekten.  Triangeleffekten  berdknas gom forhallan-
det mellan kapitalvardet 5, samtliga avkastningar under avgaldsperio-
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den med ep Viss antagen tillvéxt gy markvardet, & ena, och motsvar-
ande kapitalvérde ytan tillvaxt gy markvardet, & andra sidan. Aven
beddmningen gy triangeleffektens storlek  &r berakningstekniskt

komplicerad och maste baseras antaganden om marknadens kalkyl-
ranta och gm markens vérdestegring under kommande avgaldsperiod.

| rattsfallet NJA 1976 g 562, gom avsdg tomtrattsupplatelse  for
smahusbebyggelse, anférde HD att nar det géllde egnahemsupplatelser
skulle nackdelen g, s&dan upprékning for kommande markvardesteg-
ring bli mer framtradande &n vid upplatelser for kommersiellt — anda-
mal, sarskilt gom avgaldsperioden i det aktuella fallet gy utstrackt till
20 &r. Nagon upprékning for triangeleffekten  &gde darfor inte ym, |
rattsfallet NJA 1988 g 343, gom Ocks& avsdg e smahusfastighet, gn.
forde HD med hanvisning till att avgaldsrantan bestdmdes enligt gp
arman Metod att det inte foreldg négot hinder mot att triangeleffekten
beaktades inom (gmen for en allméan skalighetsbedémning  vid vilken
ocksd bostadssociala hansyn beaktades. HD:s stéllningstagande i detta
ratisfall  ger dock inte narmare végledning om hur triangeleffektens
storlek skall bestdmmas.

Det har i nagra rattsfall forekommit  att kommunerna  begéart att
rantan skall réaknas upp med hansyn till att avgalden betalas kvartalsvis
i stallet for arsvis. | rattsfallet NJA 1986 g 272 tog dock inte HD
stallning till den g kvartalseffekten annat satt an att den fick gp-
ses inrymmas inom den osékerhetsmarginal gom fblide gy Ovriga
berakningar.

2.3.3 Realrantennetoden.

Efter det att tomtrattskommittén i sitt betdnkande SOU 1980: 49
Tomtratt  foreslagit ett system med ett rorligt avgéaldsunderlag och gp
real avgaldsranta, framstallde tomtrattshavare i flera réattsfall yrkande
om att avgaldsrantan skulle motsvara realrantan, dvs. i princip den
ranta som aterstdr g, den nominella rantan sedan inflationseffekten
réknats bort.

| rattsfallet NJA 1986 g 272 anforde HD att for att realréntemeto-
den skall ygrg anvéndbar fordrades att det kan forutséttas att marken
ar realvardesséker. For metodens tillforlitlighet ansags det vidare -
ra avgorande dels med vilken grad 5, sékerhet realrantans storlek kan
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faststallas, dels i viken omfattning forhéllandena fastighetsmark-
naden skilier sig fran forhdllandena p& de delmarknader varifrdn
realrdntan hamtas.

DA det i detta méal inte foreldag nagon utredning oy, det omedelbara
avkasmingskravet markkapitalet, gallde det enligt HD att undersodka
vilken real avkastning den gom planerar att investera i mark skulle
kunna rékna med vid alternativa placeringar gy likvérdig att, dvs. den
langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden. HD kom
efter on omfattande utredning fram till gp ldngsiktig realranta om 3
procent. Denna procentsats har varit vagledande i andra rattsfall, &ven
de som avsett sSmahusfastigheter.

HD:s stéllningstaganden i detta réattsfall gav dock inte végledning
om hur avgaldsrantan skall bestammas i de fall marken inte kan gnses
realvardesaker. | ett rattsfall har vid bedomningen gy avgaldsrantan
tilagg till realrantan gjorts for osékerhet oy marken ¢ realvarde-
séker se referat 10 i bilaga 2.

Aven vid tillampning av realrdntemetoden har avgaldsrantan be-
stamts med hansyn tagen fill den g k. triangeleffekten. ~ Som tidigare
namnts har HD &ven i rattsfallet NJA 1988 g 343, gom géllde gp sma-
husfastighet och dar realrdntemetoden tillampades, medgett upprak-
ning for triangeleffekten. HD uttalade att en S&dan upprékning gy
rantan fick goras inom rgmen for en allman skalighetsbedémning  vid
vilken ocksa bostadssociala héansyn beaktades. Aven om triangeleffek-
tens storlek darvid kommit att bestammas efter g skélighetsbeddom-
ning har dess storlek &nd& i grunden baserats antaganden dels gm
kalkylrantan, dels oy den érliga markvardestegringen  under komm-
ande avgéaldsperiod. De tidigare anforda problemen med bestamning
av triangeleffektens  och darmed avgéldsrantans storlek kvarstér dar-
med i princip.

Det kan noteras att i rattsfallet NJA 1986 g 272 framholl HD i
samband med bestamningen 4y, avgaldsrantan att det inte &r mojligt  att
med tillampliga metoder uppnd exakthet, framfér allt inte oy de in-
nehéller flera, ygr for sig i hogre eller lagre grad osékra komponen-
ter. Enligt HD blir det ytterst en fréga om skalighetsbedomning.  Den-
na uppfattning understroks ocksd gy en ledamot zy HD som var Skili-
aktig. | sitt yttrande riktade den skiljaktige bl. g kritk mot realrante-
metoden for att den inte ger nagon saker eller precis vagledning om
direktavkasmingskravet pad mark. Om g realranta i storleksordning-
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en 3 procent kunde gzpses innebara sdvél 2,5 som 3.5 procent an-
mérktes att detta motsvarande gp differens i avgalden pa 20 procent
eller mer. | yitrandet ifrdgasattes ocks& om det ygr givet att en upp-
rakning ay rantan skulle ske for den forvéntade vérdedkningen —under
avgaldsperioden. Det kan vidare noteras att | ett senare rattsfall fram-
holl hovratten for Vastra Sverige att de faktorer, varpd bestamningen
av avgdldsrantan grundas, inte kan bestdmmas med stérre noggrann-
het an att avgaldsrantan till folid harav rimligen inte kan uttryckas
exaktare an i hela eller halva procentenheter se referat pr 12 i bilaga
2.

2.4  Kommunernas praxis Vvid avgaldsbestamning

Genom gp enkat till landets kommuner gjorde tomtrattskommittén  gp
kartlaggning gy bl. g kommunernas praxis vid avgaldsbestamning.

Denna kartliaggning, som avsdg forhdllandena vid Arsskiftet 197778,
har redovisats i kommitténs betdnkande SOU 1980: 49 Tomtratt

s. 56 f och g 94

Av redovisningen framgdr att det vad galler avgaldsbestdmning vid
upplatelse inte foéreldg négon storre enhetlighet kommunerna emellan,
vare Sig det gallde att bestamma avgaldsunderlaget eller avgéldsran-
tan.

Vid upplatelse for bostadsandamél bestamde flertalet kommuner
avgaldsunderlaget med utgdngspunkt frdn kommunens kostnader for
markens exploatering, oftast p& starkt schabloniserade belopp. Ut
géngspunkten ygr Vanligen exploateringskostnadema  for flera tomter,
vilka fordelades _ ofta schablonmassigt _ pé olika tomter. ! nagra
kommuner ygr markvérdet, ofta beréknat med utgangspunkt  frdn
marktaxeringsvardet, ~ végledande vid bestamning gy avgaldsunderla-
get. Av redovisningen  framgar ocks& att kommunens anlaggnings-
kostnader for vatten och aviopp vanligen inte ingick i avgaldsunderla-
get. Dessa kostnader togs istéllet ut som ett engangsbelopp enligt ya-
lagen. Anlaggningskostnadema  for fjarrvarme togs dock inte ut sepa-
rat gy Ndgon kommun, utan ingick i avgaldsunderlaget.

Aven vid upplatelse for annat 4ndamé&l an bostadsbebyggelse yar
kommunens markberedningskostnader ofta vagledande for avgalds-
underlagets storlek. Vid tomtréttsupplatelser ~ fér kommersiella — anda-
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mal, framfér allt i de storre kommunernas cityomraden, bestdamdes
dock avgéldsunderlaget ofta med utgdngspunkt frdn markens mark-
nadsvérde.

| manga kommuner utgjordes dock inte avgaldsunderlaget g, de
fullstdndiga  exploateringskostnadema eller gy det fulla markvardet.
Av bostadssociala eller 5y néringslivs- och lokaliseringspolitiska ~ skal
forekom olika reduceringar d& avgalden skulle bestammas. Det fore-
kom ocksd, sarskilt betraffande tomtratt for annat dndamal &an for bo-
stadsbebyggelse, att avgalden faststalldes efter forhandlingar. Inte sal-
lan ledde detta till att avgaldsbeloppet bestdmdes ytan att avgaldsun-
derlag eller avgaldsranta angays.

Av tomtréttskommitténs kartlaggning  framgdr att principerna  for
att faststélla avgaldsrantan vid upplatelser varierade kraftigt  mellan
olika kommuner. Vissa kommuner féljde de hogsta rantenivaer gom
d& rekommenderades g, kommunférbundet. Rekommendationema
var baserade medelldnerantan  for tiodrsbundna kommunlén. Sedan
kommunférbundet upphort  att avge saddana rekommendationer, an-
passade ndgra kommuner avgaldsrantan till rantan for statliga bo-
stadslan eller till rantan for de tomtrattslan  gom kommunerna  d&
kunde erhdlla for att upplata mark med tomtratt. Nagra kommuner
gjorde darvid ett tillagg med 0,1 procentenhet for administrations-
kostnader.

Metoderna for att bestimma avgéalden vid omreglering g enligt
tomtréttskommitténs kartlaggning starkt splittrade ~ kommunerna
emellan. Avgéaldsunderlaget bestamdes i flera kommuner med ut-
gangspunkt frdn senast asatta marktaxeringsvarde, med eller ytan
upprékning till marknadsvarde eller andra Kkorrigeringar. Det fore-
kom &ven att utgdngspunkten 5 kommunens exploateringskostnader
eller det avgéldsunderlag ggm vid omregleringstidpunkten géllde vid
upplételser.  Avgaldsrantan  vid omregleringar  bestamdes #ven med
utgdngspunkt  frdn de tidigare namnda rekommendationerna fran
kommunférbundet. | flera kommuner hamtades ocksd ledning fran
HD:s domar frdn aren 1975 och 1976.

Utdver den bild 4y, kommunernas praxis vid avgaldsbestamning
som framkommit  genom tomtréattskommitténs  kartlaggning  kan nam-
nas den metod for avgaldsbestamning gom tilldmpas i Stockholms  stad
for smahusupplatelser. Genom beslut ar 1981 5, kommunfullméaktige
har Stockholms stad fastlagt grundema for hur avgéalden skall be-
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starnmas. Avgaldsunderlaget  skall beréknas genom att marktaxerings-
vardet korrigeras for att taxeringsvardet endast omfattar 75 procent
av marknadsvardet. Det Kkorrigerade vardet justeras darefter med ett
varde for tomtrattshavarens — tradgardsanlaggningar och for de ge-
mensamhetsanléggningar som kan ingd i taxeringsvérdet. Korrige-
ringarna for dessa faktorer uppgar till mellan 10 och 25 procent
Déarutdver gors en reduktion med 10 procent gy markvardet framst gy
bostadspolitiska skal. Det framréknade véardet skall dessutom korrige-
ras for den vérdeutveckling  gsom &gt rym Mellan taxeringens varde-
tidpunkt, dvs. tvd ar fore taxeringsaret, och omregleringstidpunkten.
Den avgéaldsranta gom skall utgd pad det beraknade avgaldsunderlaget
har, efter végledning g, den indirekta metod gom tillampats 5, HD i
domarna frdn &ren 1975 och 1976 och efter g viss justering 4, bo-
stadspolitiska  skal, 5y kommunen bestamts till 4 procent. Det bor
framhdllas att denna modell ligger till grund for avgéldsbestamning
bdde vid nyupplatelse och vid omreglering om parterna kommer
6verens. Vid domstolsprocess yrkar inte kommunen hoégre avgéld &n
som framkommer 5, modellen, en &beropar gom stod for sitt 4.
géldskrav det hogre avgaldsunderlag och den hdgre avgaldsranta gom
lagen ger utrymme for.

| sammanhanget bér ocksd namnas de avtal gm aygéldsbestamning,
som under genare ar har raffats mellan Sveriges Villaagareféround
och n&gra kommuner, bl. 5 Vasterds, Upplands-Bro och Gallivare.
Avtalen #r inte bindande for den enskilde smahusagaren, men innebar
att forbundet &tar sig att rekommendera smahusdgama att godta de
overenskomna  principerna. De avtalade principerna  for avgaldsbe-
stamning liknar den tidigare beskrivna modell gom tillampas 5y
Stockholms stad.

2.5 Sammanfattande beddmning av nuvarande  ordning

Det nuvarande avgaldssystemet kan sigas yarg baserat pd vissa hu-
vudprinciper. En 4y huvudprincipema ar att avgaldsbeloppet  skall
vara oforandrat under l&nga avgaldsperioder ~ minst tio &r. Vid ut-
géngen 4y avgaldsperiodema far avgalden omregleras. En gpnpan hu-
vudprincip  ar att vid sddan omreglering skall tvister o, avgélden g
goras i domstol genom prévning 5y omstandigheterna i varje sarskilt
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fall. Domstolen skall d& bestamma avgéalden med utgdngspunkt frén
avgéaldsunderlaget,  vilket i princip skall utgéras gy markens mark-
nadsvarde, och frn avgaldsrantan, vilken skall bestimmas efter vad
som kan anses vara Skélig forrantning markvérdet. Till bilden hor
att tvistemdl oy avgaldsreglering i praktiken handlaggs gom disposi-
tiva tvistemal, dvs. domstolarna utgdr i sitt stallningstagande normailt
frn vad parterna &r 6verens om och frdn det underlag de &beropar
som Stod fér sina regp, sténdpunkter i de fragor tvisten gdller.

Som narmare redovisats i avsnitt 2.1 skall avgaldsunderlaget be-
stdmmas genom provning 5, omsténdigheterna i varje sarskilt fall.
Syftet med gn s&dan ordning &r att forekomsten gy, skilda foreskrifter
mellan eljest jamférbara  tomtrattsupplatelser skall aterspegla sig i
skilda avgalder. Av redovisningen i avsnitt 2.2.2 framgar att man
séllan kan rakna med att ha tillgdng till ett s&dant underlag att det med
tillampbara  varderingsmetoder ar mojligt  att bestamma markvardet
med gn sddan exakthet. Rattsfallsreferaten  visar att parterna med han-
visning till olika metoder och olika forutsattningar  har ansett Sig
kunna finna stod fér aven vitt skilda st&ndpunkter. Det &r inte forvén-
ande om domstolsprocessema  under sddana omstandigheter blir o
standliga med omfattande utredningar gom géller alternativa varder-
ingsmetoder och med underlag bade for att stodja den egna uppfatt-
ningen och for gt visa bristerna i motpartens aberopade varderings-
metoder och underlag. Av rattsfallsreferaten  framgar att domstolarna
i dessa fall tvingats till svara avvégningar, inte séllan reng Skélighets-
beddmningar.

Principen gm att provning skall ske i varje séarskilt fall, varvid gp
mangd olika omstandigheter  skall kunna beaktas, innebar i sig att
mojligheterna  att i lag eller gepom mMotivuttalanden  ge végledning  for
hur domstolarna skall faststalla avgaldens storlek blir starkt begréns-
ade. Det ligger i sakens natur att s&dan végledning inte heller kommer
fram | rattspraxis. Principen gy att avgaldsunderlaget skall bestam-
mas genom Provning  ay omstandigheterna i varje sarskilt fall utgor
darmed g, starkt bidragande orsak till att det uppstatt ett stort antal
domstolsprocesser gom blivit omsténdliga och utdragna i tiden.

Aven avgaldsrantan skall bestammas genom Provning 5y omstén-
digheterna i varje enskilt fall. Som framgatt 5, avsnitt 2.3 har dom-
stolarna kommit att bestimma avgaldsrantan med utgdngspunkt fran
realrdntan, dvs skilnaden mellan den nominella rantan och inflatio-
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nen. Aven om en realrdntenivd om 3 procent kommit att utgéra ut-
géngspunkten for beddémningama 5, avgéldsréantan saknas i rattspraxis
vagledning for hur avgaldsrantan skall bestammas i de fall marken
kan antas Utvecklas i gnnan takt &n inflationen. Vid berékningen gy
triangeleffekten kvarstdr for domstolarna ocksd svara avvagningar
betraffande marknadens kalkylranta och framtida markvérdestegring.

Det stora inslaget gy framtidsbedémningar av olika férhallanden
som skall ligga till grund for bestamningen 4, avgéldsrantan har lett
till att parterna ansett sig kunna finna stod for vitt skilda uppfatt-
ningar. Osakerheten kring beddémningen 5, de olika faktorer gom be-
stammer avgaldsrantan gor givetvis att &ven granserna inom vilka gy.
géldsrantan kan bestammas blir mycket vida. Aven marginella  skill-
nader i bedémning 5, de faktorer gom skall avgéra rantans storlek le-
der till stora skillnader i avgaldens storlek. Som framgatt g, avsnitt
2.3 anser inte heller domstolarna att avgéldsréantan kan bestammas
med exakthet. Det har talats gm att avgéldsrantan inte rimligen kan
uttryckas exaktare &n i hela eller halva procentenheter. Det innebér att
den precision gom eventuellt A&stadkommits vid bestamning gy ay-
galdsunderlaget  normalt forsvinner i den osakerhetsmarginal som
galler vid bestamning g, avgaldsrantan.

Osakerheten om ingdende faktorer har lett till att tvistema om ay-
galdsrantans storlek har blivit omsténdliga. Domstolamas  bestam-
ningar L, avgaldsrantan har ocksd inneburit mycket svara avvag-
ningar. Det stora utrymme som finns for olika uppfattningar och at-
foliande osakerhet oy domstolarnas stéliningstagande torde, i likhet
med vad gom géller beddémningen 5y avgaldsunderlaget, yara en Starkt
bidragande orsak till det stora antalet domstolsprocesser.

Till bilden rorande problemen vid bestamning 4, avgaldsunderlag
och avgaldsranta hor ocksd att méalen synes | allt vasentligt behandlas
av domstolarna gom dispositiva, &t yara att HD i ett fall, NJA 1984
s, 777 slagit fast att det &ligger ratten att enligt 34 kap. 1 8 réatte-
gangsbalken sjalvmant beakta huruvida talan véckts inom den i 13
kap. Il § andra stycket JB angivna tiden. Det forhdller sig ocksd s& att
parternas stdndpunkter i friga om avgéldens storlek inte &r bindande
for domstolen ifall stdndpunktema ga&r yt 6ver  ex. Kreditgivamas
intressen. Det ar emellertid i det praktiska rattslivet i allt vasentligt gp
helt teoretisk begransning gy parternas dispositionsfrinet. ~ Att malet i
princip behandlas go, dispositivt  betyder att domstolsprévningen i
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varje sarskilt fall gors med utglngspunkt frdn det underlag parterna
lagt fram varvid domstolen i praktiken blir bunden gy parternas yr-
kanden och &beropanden. En folid darav &r att helt skilda avgalder
kan bestammas for i och for sig objektivt sett likvardiga tomter be-
roende pa parternas skilda argumentation i olika fall. Aven (detta for-
hallande gér att det maste ifrdgaséattas oy det genom principen  om
prévning i varje sarskilt fall ar méjligt att astadkomma den precision i
avgaldsbestarnningen  gom lagberedningen  asyftade.

Av rattsfallsreferaten i bilaga 2 framgar att en folid av l&nga av-
galdsperioder  ar sprangvisa och kraftiga avgaldshojningar  vid gy-
galdsperiodens slut. En arlig markvardestegring om ca 7 procent
motsvarar | stort sett en fordubbling 5, avgalden efter ep tiodrsper-
iod. Avgaldshgjningen forstarks dessutom gy den g triangeleffek-
ten, som innebar att domstolarna vid avgaldsreglering  beaktar ep
vantad markvardestegring  under kommande avgaldsperiod genom att
rékna upp avgaldsrantan. Om darutéver omregleringen  innebar ett
dtertagande g4y subventioner o  gom Paverkat avgélden vid uppla-
telsen, kan avgaldshéjningen  bli &nnu storre.

Utdver kraftiga och sprdngvisa avgéldshéjningar leder langa gy-
géldsperioder till att avgaldsregleringens — resultat far gn mycket stor
ekonomisk  betydelse, eftersom avgalden skall darefter skall héllas
oforandrad under minst tio &r. Det ligger i sakens natur att parternas
intresse gy att f& sina resp. stdndpunkter vid avgaldsreglering provade
i domstol 6kar med g sddan ordning.

De langa avgaldsperiodema innebdr ocksd att avgalden for olika
tomtrattsupplatelser kommer att omregleras vid skilda tidpunkter.
Detta leder till att aven likvardiga tomter belastas med vitt skilda gy-
galder. Av néagra réattsfallsreferat  framgér att sadana olikheter i g
géldsstorlek mellan i och for sig likvérdiga tomter uppfattats gom sto-
tande och oréttvisa g, tomtrattshavare och utgjort en sannolik forkla-
ring till att frAgan om avgaldens storlek har drivits till domstol.

Aven pestammelserna oy l&nga avgaldsperioder far sdledes anses
ha bidragit till det stora antalet domstolsprocesser.

Sammantaget torde man f& konstatera att de patalade problemen vid
avgaldsreglering  huvudsakligen &r gp folid gy huvudprincipema i -
varande avgéaldssystem, dvs. langa avgéaldsperioder med oftréandrad
avgald och darefter avgaldsreglering genom prévning gy omsténdig-
heterna i varje sarskilt fall. Dessa huvudprinciper har lett till att det
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uppstatt ett stort antal domstolsprocesser och till att processerna blir
langdragna och kostnadskréavande for alla berdrda sgmt innebar sa
svara avvagningar for domstolarna. Samtidigt har den precision vid
avgaldsbestamningen  gom efterstravades med nuvarande ordning inte
varit mojlig att uppna.

For att uppnd de forenklingar gom efterlyses i direktiven bor man
darfor efterstrava g arman ordning  an en som bygger pa langa gay-
géaldsperioder och proévning i varje sarskilt fall vid avgaldsreglering. |
direktiven har angivits att férenklingama bor drivas sa langt att anta-
let processer Minskar avsevdrt och att man i enskilda fall kommer i
frdn bade svara avvagningar vid markvarderingen och berdkningstek-
niska och andra svarigheter med att faststélla avgaldsrantan. En sadan
mélséttning  torde dock inte kunna uppnds ytan hjalp gy en Slags
schablonregel.

Som tidigare framgétt har den precision i avgaldsbestarnningen gom
efterstrdvades med nuvarande ordning inte varit méjlig att uppnd ge-
nom domstolsprévning i varje sarskilt fall. Att satta denna ambitions-
nivd nagot lagre genom att inféra schablonregler skulle endast utgéra
en anpassning till den precision i avgéldsbestérnningen gg i praktiken
ar mojlig  att uppnd. En sddan anpassning kan inte gpses innebéra et
asidoséttande 4, grundiaggande principer fér tomtrattsinstitutet.  Som
framgdtt 5y avsnitt 2.4 har ocks& kommunerna utgatt fr&n schablon-
regler vid sin avgaldsbestdmning, sdval vid upplatelse gom Vid om-
reglering. Aven utredningsdirektivens uttryckssatt gtt tomtréttsinsti-
tutet skall yara ett instrument for att i rimlig omfattning  forbehélla
markvardestegringen det allmanna maste uppfattas sa att schablon-
regler bér kunna godtas vid avgaldsandringar.

Det bor redan p, sagas att mojligheterna  att inféra ett schablonise-
rat system for omreglering 5, tomtrattsavgéld &r goda nar det géller
smahusfastigheter. Det sammanhanger bl. a. med ait de belopp det kan
bli friga oy i varje sarskilt fall trots allt &r s& sma att den risk for fel
i det sarskilda fallet gom finns i varje schabloniserat system kan
accepteras. Ser man saken frdn fastighetsagarens, dvs. vanligtvis
kommunens, synpunkt kan knappast ett schabloniserat system Vvécka
nagra betankligheter nar det galler sméahusfastigheter. Som regel har
kommunen uppldtit &tskilliga s&dana fastigheter mot tomtratt och de
fel som kan uppkomma i enskilda fall iett schabloniserat system fér s&
att siga ta ut varandra. Kommunerna far darmed genom Schablonise-
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ringen totalt sett en skilig avkastning p4 markvérdet av de uppldtna
smahusfastigheterna. Problemet ter sig mer svirbemistrat nir det
giller andra fastigheter, framfor allt for kommersiella fastigheter av
typ kontorshus och hus med affirslokaler som uppltits med tomtritt.
S#dana fastigheter dr oftast centralt beligna och marken har dirfor ett
betydande virde. Felaktigheter i ett schablonsystem far darfor i abso-
luta tal mycket storre betydelse @n nir det giller smihusfastigheter.
Det #r ddrfér mojligt att man vid omregleringar av tomtrittsavgélden
for kommersiella fastigheter dr nodsakad att ta hidnsyn till omstéindig-
heterna i det enskilda fallet pd ett helt annat sitt dn ndr det giller
sméahusfastigheter.
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3 Avgaldsperiodengngd

For att undvika nackdelar med kraftiga och sprangvisa avgalds-
héjningar  vid utgdngen 4y de ldnga avgaldsperioder under vilka
avgilden inte far andras, bor de nuvarande bestdammelserna &and-
ras S& att arliga avgéldsandringar tillats.

3.1 Nuvarande bestammelser och dess bakgrund

| 13 kap. 10 § jordabalken anges att avgalden skall utgd med ofdrand-
rat belopp under vissa tidsperioder. Om inte langre tid Overenskom-
mits utgor varje period tio &r. Den férsta perioden raknas frén upp-
latelsen eller den ggnare dag som angivits i uppléatelsehandlingen.

Enligt de bestammelser gom géllde efter det att tomtrattsinstitutet
infordes  &r 1907 skulle mark med tomtratt upplatas for bestamd tid,
vilken skulle 4z minst 26 och hogst 100 &r. Parterna ygr d& ofor-
hindrade att avtala gp &ndrad avgald under upplatelsetiden.  Av lag-
beredningens betankande SOU 1952: 28 Lagberedningens forslag fill
ny lagstiftning oy tomtratt m. m. framgdr att det normala yar att ay-
galden utgick med oforéandrat belopp under uppldtelsetiden s. 32 f.
Vissa kommuner forbeholl sig emellertid ratten att efter gp Viss gn-
given tid hoja avgalden, dock hogst med gn viss angiven procentsats.
Vid tomtrattsupplatelser i Stockholms stad fér bensinstationer fore-
kom ocksd att avgéldens storlek till viss del gjordes beroende ay om-
séttningens storlek. | nagra kommuner férekom vidare att avgéldens
storlek under upplatelseperioden  gjordes beroende gy om tomtrétts-
havaren iakttog foreskrifter med bostadspolitiskt — syfte.

Lagberedningen féreslog i sitt betdnkande att tomtrattsupplatelser
skulle galla under obestamd tid i stéllet for gom dittills under gn be-
stamd tid. Enligt lagberedningen ygr en ovillkorlig  férutsattning  for
en s&dan ordning att markdgaren fick méjlighet att under upplételseti-
den tillgodogéra sig en markvardestegring  genom omreglering gy av-
galden SOU 1952: 28 ¢ 61. Enligt lagberedningens  uppfattning
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skulle avgaldsregleringar ~ endast kunna avgoras genom Provning i
varje sarskilt fall s. 66. Lagberedningen ansdg det darmed 4y
praktiska skél ygrg NOdvéndigt med begrénsningar i mojligheten it
pakalla s&dan prévning. Darfor foreslogs att avgéldsreglering  endast
skulle kunna ske vid slutet oy vissa tidsperioder. Under op sédan
period skulle avgilden alltsd utgd med oftrandrat belopp.

Lagberedningen  framholl i betankandet att déarmed skulle det inte
langre ygara tillitet att faststélla avgalden att utgd med ett vaxlande be-
lopp i forhdllande till den avkastning gom tomtréatten bereder inneha-
varen eller allt eftersom visst villkor uppfylles eller SOuU
1952: 28 g 82.

Efter o avvagning gy markdgarens intresse py att tillgodogdra — sig
en Markvardestegring  och tomtrattshavamas — och kreditgivamas  in-
tresse ay €konomisk trygghet féreslog lagberedningen  att avgaldsreg-
lering inte skulle f& &ga rym oftare &n vart tjugonde &r gm upplatelsen
avsag bostadsbebyggelse och vart tionde &r oy upplatelsen vasentligen
hade annat andamal. Med ikrafttradande den | januari 1954 &andrades
tomtréattsreglema i enlighet med lagberedningens forslag  prop.
1953: 177, 3 LU 26, rskr. 322, SFS 1953: 415. FOr tomtratter som
upplatits fore denna tidpunkt galler de tidigare bestammelserna, —s&-
vida inte parterna kommer 6verens gm Villkor enligt de nya reglerna.

Fragan om avgaldsperiodensiangd togs upp av 1963 drs markvar-
dekommitté. | sina betankanden SOU 1966: 23 och 24 Markfrdgan
del | och  foreslog kommittén bl. 5 att tomtrattslagstiftningen skulle
andras s& att avgaldsperioden oavsett upplatelsens &ndamal skulle ygrg
minst tio &r. | propositionen med forslag till forképslag m, m. prop.
1967: 90 framholl det féredragande statsrddet att det farms anledning
att hélla i minnet att ett gy de viktigaste syftena med 1953 &rs reform
av tomtréttsreglema gy att Starka tomtrattens vérde gom kreditob-
jekt. Statsradet betonade darvid vikten gy att lagstifmingen inte andras
S& att man fubbar det fértroende fér tomtratten frdn kreditgivamas
sida som man lyckades uppstd genom 1953 ars reform. A andra sidan
var ett gy huvudsyftena med tomtrattsinstitutet  att samhallet skulle
kunna tillgodogora  sig markvéardestegringen. Enligt statsradet skulle
detta syfte med tomtratten tillgodoses battre kortare perioderna for
reglering gy avgalden &r. En alltfér ofta aterkommande  omprévning
av avgélden ansdgs dock innebdra gp osékerhet dels for tomtréttsha-
varen | frdga om de ekonomiska forpliktelsema, dels vid bedom-
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ningen 5, tomtrattens kreditvarde p& sikt. Mot gp fortlopande gy-
géldsreglering anférdes det tyngande arbete med markvéardering detta
skulle innebé&ra. | sin bedomning faste statsradet ocksd avseende vid de
sociala olagenheter for tomtrattshavaren gom kunde uppstd vid kraf-
tiga avgaldshojningar till folid 5y, alltfor langa avgéldsperioder. — Stats-
radet fann Overtygande skal for att ha kortare avgéaldsperioder &n tju-
go ar. For att tomtrattshavaren  skulle ha rimlig mojlighet att 6ver-
blicka tomtrattsavtalets ekonomiska konsekvenser och for att tomtrat-
tens kreditvarde skulle behdllas, fann dock statsrddet att avgaldsper-
iodema inte borde gy kortare &n tio &r prop. 1967: 90 g 118 f.
Riksdagen beslutade i enlighet héarmed 3 LU 1967: 54, rskr. 362, SFS
1967: 869. Reglerna tradde i kraft den 1 januari  1968. For
tomtratter som UppPlatits fore denna tidpunkt galler fortfarande de
aldre bestammelserna, sdvida inte parterna kommer &verens om att
tillampa de pyg reglema.

32 Overvaganden

| utredningsdirektiven har framhallits att l&nga avgéaldsperioder med-
for olagenheter for tomtrattshavama i form o, kraftiga och spréng-
visa avgaldshdjningar. | avsnitt 2.5 har vidare bedomts att detta for-
héllande &r en starkt bidragande orsak till det stora antalet domstols-
processer. Mot denna bakgrund kan det finnas anledning att stalla
dessa nackdelar med ladnga avgéldsperioder mot de skél gom anfordes
da nuvarande bestdmmelser inférdes.

Av foregdende avsnitt framgdr att bestammelser oy, l&nga avgélds-
perioder huvudsakligen inférdes for att praktiska skl anségs tala for
att omregleringar med domstolsprévning i varje sarskilt fall inte
skulle f& &ga rym med alltfor tata mellanrum. | avsnitt 2.5 har kon-
staterats att man fOr att uppnd den efterstravade forenklingen vid gy-
galdsandringar  boér soka finna gp ordning gom innebar att avgalden
inte skall behva bestdimmas gy domstol gepnom Provning ay omstén-
dighetema i varje sérskilt fall. Med gn sédan ordning faller ocks& det
huvudsakliga skalet for ha langa avgaldsperioder.

Det kan i sammanhanget anmarkas att lagberedningens  argument
om att domstolsprévning gy avgélden inte bodr aga rym med for tata
mellanrum i sig inte &ar ett skal att hindra arliga andringar 5, avgal-
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den. Sadana &rliga avgaldsandringar skulle kunna ténkas ske ey,
genom indexreglering 5y avgélden mellan tidpunktema  for domstols-
prévningama.

Som skal fér att avgalden skulle hallas oférandrad under lang tid
anférde lagberedningen ocksd dels att kreditgivare och tomtréttshava-
re darmed skulle f& ekonomisk trygghet, dels att man dérmed skulle
forhindra avgaldshéjningar  gom inte berodde pd markvérdestegring-
en.

Med avgaldsckningar  gom inte berodde pé& markvérdestegringen
asyftade lagberedningen sa&dana avgaldsokningar som, | enlighet med
vad gom beskrivits i avsnitt 3.1, kunde férekomma i de fall tomtratts-
havaren inte uppfyllde vissa villkor och sddana avgaldsokningar gsom
enligt avtal skulle ske i takt med omsattningsokningen. Hérvid kan det
dock finnas skal att skilia mellan ©kning gy hogsta tilldtna avgéld och
dkning 4y S&dan faktisk avgald gom understiger hogsta tilldtna avgald.
Det kan knappast foreligga skal att hindra den faktiska avgalden frén
att kunna andras pa det satt som parterna kommit Gverens om sa lange
som den understiger den hogsta tilldtna avgalden. Okningen 5, hégsta
tilldtna avgald bor dock inte fa overstiga markens vérdestegring och
inte heller g5 beroende 4y andra faktorer. En s&dan princip &r
grundlaggande  for att kreditgivare och tomtrattshavare skall kunna
erhdlla gp, tillfredsstallande  ekonomisk trygghet.

Kreditgivamas  intresse g, ekonomisk trygghet far gnges bestd i att
tomtrattens kreditvarde inte urholkas. Eftersom fordran pa tomtréatts-
avgilden har battre formansratt vid tomtréttshavares konkurs g an
en inteckning i tomtratten Skulle gp kreditgivare  kunna missgynnas
om avgélden tilldts ©ka snabbare &n vad tomtratten Okar i varde. Kre-
ditgivamas ekonomiska trygghet tillgodoses séledes s& lange inte gy.
galden okar snabbare &n markvardestegringen.

Tomtrattshavarens intresse 4, €konomisk  trygghet bestar i likhet
med kreditgivarens gy att avgélden inte 6kar shabbare an markvarde-
stegringen. Tomtréattshavaren  har darvid ett intresse gy att inte avgal-
den okar sd att boendet &ventyras. For tomtrattshavaren &r det ocksé
av intresse att kunna forutse kommande avgaldshojningar.  Den osé-
kerhet om avgaldshdjningens  storlek gom &r en f6lid gy nuvarande
bestammelser begransar dock i hég grad tomtrattshavarens mojlighet
att forutse avgaldsutvecklingen. Ett forenklat avgaldssystem, dar gy.-
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géldshojningamas  storlek lattare kan berédknas, skulle déarfor sannolikt
vara béattre for tomtréattshavaren  &n nuvarande ordning.

Det kan i sammanhanget noteras att huvarande bestammelser g
ldnga avgaldsperioder  tillsammans med domstolarnas beaktande 4y
forvantad markvardestegring  under kommande avgéldsperiod vid be-
stamning g, avgaldsrantan, lett till att avgélden inte folier den arliga
faktiska markvardeférandringen. Nuvarande ordning har inneburit att
avgalden vid ingangen gy en ny avgéldsperiod héjs mer &n vad gom
motsvaras gy den faktiska ~markvardestegringen och darmed odver-
stiger vad gom ansetts utgora skalig avkastning gy radande markvarde
vid avgaldséandringen. Om markvardet under avgaldsperioden — yt-
vecklas p& det satt gom domstolen antagit vid bestéamning gy avgalds-
rantan kommer avgalden vid slutet 5, perioden understiga vad gom
ansetts utgora skalig avkastning pa markvardet. En ordning gom i
stillet innebar gt avgédlden mellan periodvisa markvarderingar far
andras arligen i takt med exempelvis nagot index kan inte gpses inne-
bara samre folisamhet till &rliga markvérdeférandringar an med -
varande ordning, aven om tillampat index endast grovt Sspeglar mark-
vardeférandringen.

Denna genomgang visar att det varken skulle &ventyra parternas
och kreditgivamas intressen eller pa annat satt innebéra nackdelar om
nuvarande bestimmelser oy att avgalden maste ygrg Oforéandrad
under minst tio &r tas bort. Samtidigt gom man 98 kommer ifrdn ola-
genhetema med denna ordning skulle méjligheterna till op battre gpn.
passning gy avgaldsférandringama til den faktiska markvérdesteg-
ringen o©ka. Darfor foreslas att avgélden i framtiden skall kunna an-
dras arligen. En sddan andring g, bestdmmelserna skall dock inte in-
nebéra att parterna hindras fran gt fortsattningsvis  kunna avtala gm
att avgalden skall ra Oférandrad under langre tid &n ett &r.

Det kan i sammanhanget namnas att tomtrattskommittén i sitt be-
tankande SOU 1980: 49 Tomtréatt foreslog en ordning gom tillat &r-
liga avgéldsandringar. | remissyttrandena  6ver forslaget framfordes
ingen kritk mot en S&dan ordning. Daremot framfordes kritk  mot
tomtrattskommitténs  forslag till hur séddan andringar skulle ske.

Bestammelser gom tilldter &rliga avgaldsforandringar  dppnar ocksé
mojligheter  till per flexibla —avtalskonstruktioner. Parterna kan med
en S&dan ordning avtala gm att lagre avgald &n den hogsta tilldtna  skall
utgd under forutsattning 5y att vissa bestamda villkor ar uppfylida.
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Silunda kan parterna, t. ex. om upplitelsen avser smahusbebyggelse,
avtala om att en viss lagre avgild skall utgd sd linge en viss tomtritts-
havare bebor fastigheten. Har tomtritten uppldtits for annat &ndamal
in smihusbebyggelse kan parterna avtala om att lidgre avgild skall
utgd om tomtrittshavaren uppfyller vissa bostadspolitiska mil eller
om byggnaden anvinds for visst indamal. Mojligheten till sddan
avtalskonstruktioner bor pa ett verksamt sitt underlitta for parterna
att komma overens om avgilden vid avgildsidndring och ddrmed bidra
till ett minskat antal domstolsprocesser.

Frigan om hur de &rliga avgildsindringarna skall berdknas be-
handlas ndrmare i avsnitt 6.4.
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4 Utobkad avtalsfrihet

For att undvika avgéldstvister bor parterna, i de fall upplatelsen
avser annat andamal &n sméahusbebyggelse, ges utdkade mojlig-
heter att traffa avtal op hur avgélden skall andras under upp-
latelsetiden.

4.1  Nuvarande ordning

De nuvarande bestammelserna for avgéldséndringar under upplétel-
setiden finns i 13 kap. 10 och Il 8§ jordabalken. Som narmare redo-
visats i avsnitt 3.2 gnges | 10 § att avgalden skall utgd med oftréndrat
belopp under gp tid 4y minst tio &r. | Il § finns bestammelserna  for
hur avgalden far andras vid utgdngen 4, sddan avgaldsperiod. Darav
framgdr att Overenskommelse om andring 5y avgalden for den korn-
mande avgaldsperioden far tréffas senare an ett &r fore utgéngen ay
den l6pande perioden. Véacker nagon ay parterna under nast sista aret
av den Iopande avgéldsperioden talan oy omprovning 5y avgalden
skall ratten bestamma avgilden fér den kommande perioden. Som ti-
digare redovisats skall domstolen i sddant fall bestamma avgalden ef-
ter vad gom motsvaras av Skélig avkastning pa markvardet. Har gy-
galden for den kommande perioden inte bestamts nagot 5, dessa
satt skall den utgd med ggmma Pelopp som forut.

| sitt betankande SOU 1952: 28 Lagberedningens forslag till ny
lagstiftning  om tomtratt m, m. angav 'agberedningen att en forutsatt-
ning for en ordning dér tomtratten upplats for obestamd tid yar att
fastighetsagaren fick mdjlighet att under upplatelsetiden tillgodogdra
sig markens vardestegring. Detta skulle ske genom att avgalden vid
utgdngen gy vissa perioder skulle omregleras med hansyn till - &nd-
ringar i markvardet s. 61. Lagberedningen framholl gt mojligheten
att omreglera avgalden i viss man borde begrdnsas genom tvingande
lagregler och forfarandet vid avgaldsreglering  ordnas S8 att storsta
mojliga  réttssakerhet uppnds. Beredningen ansdg att bestimmelserna
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skulle yara tvingande i den mén det erfordras for att skydda
inteckningshavares  och andra rattsagares intressen s. 62. | betankan-
det angavs att omreglering gy avgalden kunde ske genom Overens-
kommelse mellan tomtréattshavaren och fastighetsdgaren i den man
inte andra rattsagares intressen darigenom traddes for nar s. 67.

Andra réattighetshavares intressen skyddas gepnom bestammelserna i
13 kap. 21 8§ och 21 kap. 5 § andra stycket jordabalken. En Gverens-
kommelse om avgéldsandring far verkan mot rattighetshavaren  forst
sedan den inskrivits i tomtrattsboken. Foér sddan inskrivning g, &nd-
ringsavtalet fordras samtycke g, réttighetshavama, sdvida inte Gver-
enskommelsen &ar vasentligen ytan betydelse for rattighetshavamas  sa-
kerhet. Bristande samtycke kan alltsd medféra att avgélden for kom-
mande avgaldsperiod skall bestammas 5, domstol #ven om fastighets-
&garen och tomtrattshavaren &r epgse.

42 Qvervaganden

En grundlaggande orsak till det stora antalet domstolsprocesser  vid
avgaldsandringar  &r att andring 4y avgélden skall bestammas genom
omreglering  infér den nya avgéaldsperioden.  Parterna kan inte med
nuvarande bestammelser traffa bindande avtal vid upplételsen om hur
avgilden skall &ndras under upplatelsetiden. Genom dessa bestdmmel-
ser aVs&g man att hindra avgélden frdn att 6ka snabbare &n markvéar-
destegringen.

| avsnitt 2.5 har konstaterats att tillampningen av Nuvarande be-
stammelser har inneburit avgaldshojningar  gom endast i groya drag
folit markens vardestegring. Aven kommunerna bestammer avgalden
efter schabloner gom endast i grova drag kan gnses motsvara Mmark-
vardet och dess forandringar. Dessa schabloner tillampas inte enbart
vid uppldtelser ytan ligger ocksad till gnmd for de friviliga  6verens-
kommelser oy, avgéldsandringar  infor g kommande avgaldsperiod
som parterna i enlighet med 11 § forsta stycket kan traffa. | praktiken
har man alltsd redan med nuvarande ordning kommit att acceptera att
avgalden bestams pa sadant satt att dess utveckling ungefarligen  mot-
svarar Mmarkvardestegringen. | avsnitt 2.5 har vidare konstaterats att
den efterstravade forenklingen inte gar att astadkomma ytan schablon-
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regler. Man far darmed acceptera att avgaldsutvecklingen  under ensta-
ka &r kan avvika frdn markvardets faktiska foréndring.

Frdgan uppstar darmed om man inte i hogre grad &n vad som nuva-
rande regler tilldter, borde kunna tillita parterna att redan vid tomt-
réttsavtalets ingéende traffa bindande avtal om hur avgalden skall and-
ras under upplatelsetiden. En utdkad avtalsfrihet skulle darvid kom-
plettera i lag angivna regler om hur avgélden skall bestimmas och geg
som en Mojlighet att for de parter som S& 6nskar kunna komma  Gver-
ens om att avgéldsférandringar ~ skall ske pé ett annat sétt &n vad gom
anges i lag. Frén principiell synpunkt &r det tilltalande att parterna ges
avtalsfrihet inte bara i frdga oy bestdémmandet 5, det ursprungliga gy.
géldsbeloppet ytan ocksd i frdga op metoden att genomféra andringar
av det beloppet. S&dana avtal har ocksd den fordelen att avgaldsut-
vecklingen kan bli o forutségbar for parterna och att parterna pa ett
mer flexibelt satt an med nuvarande ordning kan komma &verens om
hur stor avgéld gom skall utgd for olika delar 4y upplételsetiden.

| tidigare diskussioner har gom Sk&l mot en Okad avtalsfrinet bl. 5
anforts  svarigheterna  for parterna att kunna bedoma och forutse de
ekonomiska konsekvenserna gy ett avtal gm hur avgélden skall andras
under upplatelsetiden.  Svarigheten har framst gallt beddmningen gy
markens framtida véardeutveckling. — Situationen infor gn sadant avtal ar
dock i princip inte annorlunda &an vid gp forséljning 5, marken. Vid
forsdlining  bestdms markens varde dels g, den direkta avkastning som
marken kan ge vid optimal anvandning, dels gy markens forvantade
vardestegring, dvs. den okning gy den direkta avkastningen gom kan
forvantas  &ga rym. | princip  &r det sdledes ggmma faktorer gom har
betydelse for viken avgéld en tomtrattshavare &r beredd att betala.
Problemen med att bedéma framtida vérdestegring marken bor sa-
ledes inte utgra hinder for att samma avtalsfrihet bér kunna rdda dé
mark upplats med tomtratt gom d& mark upplats med &dganderétt.

En forutsdttning  for att en ordning med utdkad avtalsfrihet skall gp.
ses acceptabel ar dock att kreditgivamas  beréttigade intressen kan till-
godoses. Vid gp eventuell konkurs o  har fordran pd obetalda avgél-

der i enlighet med 7 § fonnansrattslagen 1970: 979 foretrade
framfér  inteckningar i tomtratten.  Kreditgivamas intressen  bestér
danned framfér allt i gtt avgalden inte oOkar ett sddant satt att deras

sakerheter forsamras. Vid utdkad avtalsfrihet  kan emellertid gp
kreditgivare, som far ftillgdng till avtalet, bedéma tomtrattens
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kreditvarde  och gnpassa  kreditvillkoren till  avtalets innehdll och
darmed gardera sig mot att sakerhetema  forsamras. Det finns
anledning att rékna med att med manga avtalskonstruktioner  kommer
kreditvardigheten att bli enklare att beddma 4n med nuvarande
ordning. Andra avtalskonstmktioner kan givetvis innebdra en mer
komplicerad  kreditbedémning, men Problemen bor enligt foretradare
for kreditvésendet kunna bemastras. Man bor ocksd kunna utgd fran att
i praktiken kommer kreditgivarens inflytande  ¢ver avtalskonstruk-

tionema att bli sd stort att riskerna med kreditgivningen kommer  att
kunna kontrolleras.  En utdkad avtalsfrihet bor darfor inte aventyra
kreditgivamas  intressen.

For att en ordning med utdkad avtalsfrihet skall g5 acceptabel
maste gy dessutom kunna utgd frdn att det normalt sett rader balans
mellan de parter som traffar avtalet. En sddan balans foreligger i viss
man eftersom ett avtal vid upplételsen om framtida avgaldsandringar
ingads under full frivillighet.  Vid upplatelsen har en presumtiv  tomt-
rattshavare alltid mojlighet att avstd frin tomtrattsupplatelsen. For att
onskvard balans skall gpges rdda bor dock dessutom fastighetsagaren
och tomtrattshavaren ha rimlig mojlighet att fa tillgdng till den kom-
petens som kravs for att kunna beddma de ekonomiska konsekvenserna
av en Overenskommelse 4 metoden for framtida avgéldsandringar.
Harvid boér man kunna utgd fran att kommuner och andra tomtrétts-
upplatare har rimliga mdjligheter  att fa tiligdng till godtagbar kom-
petens.

Tomtréattshavarsidan ar daremot i detta hanseende mgr heterogen.
Som framgéatt 5, avsnitt 1.2 4r de flesta tomtratter upplatna for sma-
husbebyggelse till enskilda privatpersoner. Man kan inte rédkna med att
dessa tomtrattshavare  generellt sett sjalva har erforderlig kompetens
att beddma de ekonomiska konsekvenserna 4y olika avtalskonstruk-
tioner. For dessa privatpersoner skulle det ocksd kunna innebar stora
ekonomiska péfrestningar it anlita de experter som krévs. Risken
finns darfér att de avstdr fran att satta sig in de ekonomiska konse-
kvenserna 5y avtalet. Darmed uppstdr latt on obalans mellan fastig-
hetsagaren och tomtrattshavaren ggm kan te sig oskalig.

Né&r det galler tomtrattsupplatelser  foér annat andamal an smahusbe-
byggelse &r situationen annorlunda. Har ar det normalt frdga om en
mer €konomiskt inriktad verksamhet for tomtréttshavaren oavsett om
lagenheterna i byggnaden hyrs yt eller anvéands gy tomtréttshavaren.
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Dessa tomtrattshavare far anses vara likstdllda med fastighetsagare da
det galler méjligheterna att fa tillgang till nodvandig kompetens for att
bedéma de ekonomiska konsekvenserna gy olika avtalskonstniktioner.
N&gon namnvard risk for it det skall uppstd obalans mellan parterna
torde darfor inte foreligga i dessa fall.

| 6vervagandena g avtalsfrihetens omfattning bor ocksa hansyn
tas till att behovet 5y utokad avtalsfrihet for att kunna undvika dom-
stolsprocesser & mindre, om det finns goda méjligheter gt &stad-
komma férenklingar i det avgaldssystem gom skall anges i lag. Moj-
lighetema till forenkling 5, avgéldssystemet kommer att nérmare ut-
vecklas i genare avsnitt. Det kan dock redan p, sagas att det for sma-
hus finns mojligheter att konstruera ett avgéldssystem dar avgalden
ett enkelt satt kan bestammas ytan domstolsprocesser.  For tomtréatts-
upplételser fér annat &ndamdl an smahusbebyggelse foreligger inte
samma Mojligheter  att undvika individuella ~ beddmningar gy mark-
vardet, varvid domstolsprocesser sannolikt inte kommer att kunna
undvikas. For sddana tomtrattsupplatelser  foreligger saledes ett mer
uttalat behov 5y Okad avtalsfrinet foér att i mesta mdjliga man kunna
undvika domstolsprocesser vid avgaldsandringar.

Mot bakgrund gy vad gom anforts foreslds att en Utdkad frinet for
parterna  att traffa avtal gm hur avgalden skall &ndras under upplatel-
setiden skall tilldtas i de fall tomtratten upplatits for annat &ndaméal &n
smahusbebyggelse. Det bér redan har framhdllas att de anforda skélen
for att i detta sammanhang skilia mellan tomtratter som UPplatits for
smahushebyggelse frdn de ggm upplatits for annat andamal ocksé ger
anledning att vid utformningen 5, bestammelserna i Ovrigt i vissa ay-
seenden skiljia p& tomtratter gom Uppltits for smahuséandamél och
sédan gom upplatits for annat andamal.

Avtalsfriheten ~ bor i dvrigt kunna yara l&ngtgéende. Man bor inte
stélla krav att ett sadant avtal skall innebéara att avgélden alltid yt-
vecklas i takt med den faktiska markvardestegringen. Daremot bor
givetvis kridvas att avtalsvillkoren  skall ygrg skaliga for bada parter.
Avtalsvillkor, som innebar att avgalden skall utvecklas i takt med ep
variabel, ygrs Storlek fastighetsdgaren har ett avgorande inflytande
dver, kan knappast gnses Skaligt om det leder till hégre avgéld an vad
som folier gy de i lag angivna bestammelserna. Ett sadant avtal &r
méjligt  att jamka med stod g, 36 § avtalslagen. Parterna bor dock
kurma avtala gm att avgalden arligen skall utgd som en Viss andel gy
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hyresintaktema  eller 5, driftnettot 5y fastigheten. Parterna bor ocksé
kunna avtala gm att det avtalade avgaldsbeloppet skall utvecklas i takt
med ndgot index eller att avgalden skall utgd som en ViSS procentsats
av  ex. Marktaxeringsvardet. Inget bor heller hindra &Gverenskom-

melser gom innebar att avgalden bestams pd skilda satt for olika delar
av upplételsetiden.

| samband med g O6kad frihet att avtala om hur avgélden skall &nd-
ras under upplatelsetiden  bor ocksd diskuteras parternas intresse vy att
kunna traffa avtal oy andra forh@llanden gom inte direkt rér avgélds-
bestamningen. Dit hor bl. 5 frdgan om mojligheterna  att avtala om att
tomtrattshavaren  skall f& saga upp tomtrattsavtalet —under vissa villkor,

ex. om parterna inte kommer odverens om den framtida avgéalden.

Enligt nuvarande bestammelser i 13 kap. 13 § jordabalken far torn-
trattsavtal ségas upp av tomtrattshavaren. | sitt betankande uttalade
lagberedningen  att en S&dan ratt for tomtrattshavaren inte kunde gnses
vara Pakallad, under forutsattning att tomtratten ar overldtbar och att
tomtrattshavaren  ar skyddad for avgaldsokningar gom inte motsvaras
av Markvardestegringen  SOU  1952: 28 g 41 och 62 f. Aven g, till
folid 5y den foreslagna avtalsfrihneten  anknytningen till markvérde-
stegringen inte behover bli lika pataglig gom lagberedningen  forut-
satte, bor dock resonemanget &ven inom rgmen for en utékad avtals-
frihet tillskrivas betydelse. Eftersom markvéardestegringen  &r beroende
av Vilken avkastning gom kan paréknas &r det for 6vrigt mindre troligt
att kommersiella tomtrattshavare och kreditgivare medverkar till avtal
om andring gy avgélden, gom innebér ait markagaren tillférs  hogre
avkastning an som motsvaras gy Markvérdestegringen.  Till bilden hor
ocksd att en Mojlighet for tomtrattshavaren att sdga upp tomtrattsav-
talet skulle leda till stora problem vid beddmningen gy tomtrattens
kreditvarde.  Vidare skulle g saddan mojlighet for tomtrattshavaren
kunna leda till att fastighetsagaren pa ett oacceptabelt satt skulle tvingas
I6sa in byggnader g pa marken. Starka skal talar darfor att ny-
varande bestammelser inte bor &ndras pa denna punkt.

Frdgan har ocksd vackts gp nuvarande bestammelser i 13 kap. 1 §
jordabalken oy, att avgélden skall betalas &rligen bor &andras sa att
parterna skall kunna komma o&verens om att avgalden betalas for
langre tid an ett ar. | sitt betdnkande framhdll lagberedningen vikten
av att genom arliga avgaldsinbetalningai;  fa ett uttryck for tomtrétts-
havanens erkédnnande g, fastighetsédgarens &ganderétt till marken SOU
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1952: 28 s. 72 f). Dirmed skulle tvister om #ganderitten kunna for-
hindras. Ett sddant resonemang fir anses vara relevant dven i dag. For
tomtriittshavarna kan det inte heller anses innebdra nigra vigande
fordelar att fi betala avgilden for flera 4r pd en ging. Avtalsfriheten i
ett forenklat avgildssystem bor ddrfor inte vara sd lingtgdende att
parterna skall kunna avtala om att avgilden betalas for lingre tid &n
ett ir pi en ging. Det kan anmirkas att en sidan inskrdnkning i av-
talsfriheten givetvis inte hindrar parterna frin att avtala om att av-
gilden skall utgd med olika belopp for olika ar.
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5 Ett forenklat avgaldssystem

I lag bdr anges hur hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandring
skall bestammas nar det galler upplételse foér smahusbebyggelse.
Denna avgald skall bestammas som en avgaldsranta gy ett
avgaldsunderlag  gom Speglar det aktuella markvérdet. Avgalds-
rantan, vars Storlek bor anges i lag och galla hela landet, skall
motsvara Skalig avkastning gy tomtrattsupplatelsen  vid gn mark-
vardestegring i takt med inflationen.

Avgdld gom fritt avtalats for forsta &ret gy upplételsetiden
skall inte fA hojas sA lange den &r hogre &n vad gom enligt ovan
motsvaras ay hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandring.  Darefter
far avgalden héojas i takt med markvardestegringen.

Som redovisats i avsnitt 4 féreslds for tomtratter som Upplatits
for annat &ndamdl an sméhusbebyggelse att parterna ges frihet att
traffa avtal gm hur avgalden skall andras under upplatelsetiden.

51 Allmanna  utgangspunkter vid forenkling av
avgaldssystemet

Enligt utredningsdirektiven skall utgdngspunkten for utredningsarbetet
vara att tomtrattsinstitutet fortfarande ~ skall utgéra ett instrument for
att i rimlig omfattning  forbehdlla vardestegringen pa marken det
allmanna. Detta innebar ingen andring jamfort med de grundlaggande
principerna  fér nuvarande bestdmmelser. | sitt betédnkande understrok
lagberedningen  att en Ordning som iNnebar att tomtrattsupplatelsen
skall gélla for obestdmd tid och att upplataren endast under vissa Vill-
kor kan ta marken i ansprék vid utgdngen gay en Upplatelseperiod  for-
utsatter bestdammelser ggm innebér att fastighetsagaren  kan tillgodo-
géra sig markvardestegringen genom avgaldshojningar  under uppla-
telsetiden SOU 1952: 28 g 61.

Bestérnmelsema oy avgéldséndringar har utformats  gom ett Skydd
for tomtrattshavaren mot att avgalden skall Overstiga skélig avkast-
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ning pd markvardet. Darmed erhalls ocksd ett skydd for tomtrattens

kreditvarde. Eftersom fordran for forfallna avgélder enligt 7 §
formansrattslagen 1970: 979 prioriteras  fore inteckning i tomt-
ratten vid tomtrattshavarens  konkurs g d., skulle gnnars tomtrattens

kreditvarde  kunna urholkas o, avgalden hojs snabbare an mark-
vardestegringen. For att inte gp ny lagstiftning skall fa tillbaka-

verkande kraft och &ndra forutsattningarna for ingangna  tomt-
rattsavtal bor aven ett framtida forenklat avgéldssystem vila pa prin-
cipen att tomtrattsavgélden skall kunna o©ka i takt med markvéarde-

stegringen men inte snabbare. Med gp sadan ordning kan ep fastig-
hetsagare tillgodogéra  sig markvardestegringen utan att tomtrétts-

havares och kreditgivares berattigade intressen asidosatts.

| avsnitt 2.5 har konstaterats att den efterstravade forenklingen  vid
avgaldsandringar  inte kan uppnds ytan Schablonregler.  Under utred-
ningsarbetet har mojligheterna  att astadkomma forenklad avgaldsbe-
stamning annat sétt &n genom att utgd frdn ett avgaldsunderlag och
en avgaldsranta undersokts. De olika ansatser som darvid diskuterats
finns redovisade i avsnitt 12. Man far dock konstatera att man med
dessa sitt att berdkna avgalden inte torde kunna &stadkomma mer
langtgdende forenklingar  &n om avgalden i likhet med nuvarande
ordning bestams med utgdngspunkt frdn ett avgéldsunderlag och ep
avgaldsranta. Det ar ocksd tveksamt om man Med de i avsnitt 12
redovisade satten att bestimma avgalden skulle fa tillfredsstéllande
foljisamhet till markvardestegringen. Mot denna bakgrund har for-
enklingen 5, avgéldssystemet utformats efter principen att avgalden
aven fortsattningsvis skall bestammas med utgangspunkt fran ett
avgaldsunderlag, gom &r kopplat till markvérdet, och en avgaldsranta,
som Skall bestimmas s& att fastighetségaren erhaller skalig avkastning
p& markvardet. | sammanhanget bor erinras om att den foreslagna
avtalsfrineten gom redovisats i avsnitt 4 lamnar utrymme for parterna
att ta tillvara de fordelar gop andra satt att bestamma avgaldsand-
ringar kan ha i enskilda fall.

Malsattningen  vid utfominingen 5y ett forenklat avgéldssystem bor
vara att avgaldsunderlaget entydigt och enkelt skall kunna beréknas gay
saval fastighetsagare gom enskilda tomtréttshavare. Det finns darvid
anledning att dven i fortsattningen efterstrava gpn ordning gom innebar
att skilda markvarden, saval mellan olika tomtrattsupplatelser som
mellan olika &r, ocksad leder till rimliga skillnader i avgéldsstorlek.
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Malsattningen oy rattvisa avgéldsskillnader ~ bér dock inte drivas
langre an vad gom kan anses ha ekonomisk betydelse for tomtratts-
havare och gom rent praktiskt gar att astadkomma inom enkelhetens
ram.

Som anforts i avsnitt 2.5 framstr gom angeléget att avgaldssyste-
met utformas s& att avgélden kan bestammas utan Sérskild beddmning
gy avgaldsrantan i varje enskilt fall. Vid utformningen gy ett sadant
avgaldssystem maste man dock forst ta stéllning till hur inflationens
paverkan p& markvardestegringen  skall beaktas, vad som skall anses
vara Skalig avkastning gy en tomtréttsupplételse  samt hur avgalden
skall f& bestammas vid nyupplatelse.

5.2 Inflationens inverkan  p& avgaldsutvecklingen

Till skilnad frn oy statsobligationer, gom utgor ett nominellt  ka-
pital, far tomtmark betraktas gom ett realt kapital. Det innebar i prin-
cip att tomtmarkens varde inte urholkas gy inflationen. Motsatsvis
innebar detta att i gn inflationsekonomi  verkar inflationen uppdrivan-
de p& markvardet uttryckt i lopande priser. Det bér dock framhallas
att markprisema  givetvis aven paverkas gy andra forhallanden  &n gy
inflationen, ex. av forhdllandet mellan tillgdng och efterfrdgan
tomtmark. Markvardet behover séledes inte nddvandigtvis folja infla-
tionen ytan kan forandras snabbare eller l&ngsammare beroende
andra faktorers inverkan.

Med marknadsranta kapitalmarknaden  brukar gyses den ranta
l&ngivare kraver for att l&na yt ett nominellt kapital. | motsats il
realt kapital urholkas vérdet g, hominellt kapital 4y inflationen. Det
ligger darfér i sakens natur att en l&ngivare oOnskar en ranta som kan
kompensera honom for att aterbetalning 5y lanet sker till oftréndrat
nominellt  belopp, vilket innebar ett lagre realt varde. P& det sattet
foreligger det s@ledes ett visst samband mellan inflationen och rante-
laget. Det bor dock aven i detta sammanhang framhéllas att mark-
nadsrantans storlek paverkas #ven gy andra faktorer, bl. 5 gy inter-
nationella férhdllanden, oy vilken risk l&ngivaren tar d& han lanar yt
pengarna Och ay balansen mellan tilgdng och efterfrdgan p& kapital.
Rantelaget kan danned séval dverstiga gom understiga den procentsats

som motsvaras av inflationen.
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Om avgélden vid gp tomtrattsupplatelse  bestamdes genom att den
nominella  rantan pa kapitalmarknaden multipliceras med radande
markvérde skulle fastighetsagaren fa gn avkastning gom uppgar till
summan av den nominella marknadsrdntan och den nominella mark-
vérdestegringen. En sa&dan ordning skulle &ven vid gp liten nominell
markvardestegring innebara gn avkastning 5y tomtréttsupplatelser
som P& ett omotiverat satt skulle overstiga den avkastning kan erhéllas
vid jamférbara kapitalplaceringar. ~ Sett , tomtrattshavarens  synvinkel
skulle detta leda till avsevérda avgaldsbelopp. En sadan ordning maste
darfor gnges St& i strid med det i direktiven angivna syftet att det all-
marma i rimlig omfattning  skall kunna tillgodogdra sig markvérde-
stegringen. Som narmare redovisats i avsnitt 2.3 har domstolarna vid
avgaldsbestamning  ocksd tagit hansyn till detta forhdllande vid be-
stamning 5y, avgaldsréntan.

Ett forenklat avgaldssystem bor darfor innehdlla gp restriktion  gom
hindrar inflationens effekter att komma till uttryck bade i avgaldsun-
derlaget och avgaldsrantan. Enkelheten talar for att detta utformas sa
att en restriktion infors i lag betraffande avgaldsrantans storlek och
att avgaldsutvecklingen  bestdms genom att avgaldsunderlaget tillts
Oka i takt med den nominella markvardestegringen.

53 Skalig tomtrattsavgald

Med nuvarande ordning bestdms tomtrattsavgéldens  skalighet vid gy-
galdsandringar i hog grad gy avgéldsrantans storlek. Som framgér gy
avsnitt 2.3 bestdms avgéldsrantan s att en tomtrattsupplatare  skall y5-
ra jamstalld med fastighetsdgare i allménhet och kunna f& sagmma av-
kastning gom vid jamforbar alternativ  placering g, det kapital gom
motsvaras gy Markvardet.  Utgangspunkten vid bestamning sy ay-
géldsrantan ar sdledes marknadens avkastningskrav  vid gp tankt gm-
placering 5y kapitalet.

Vid bestdmning gy skalig avgéldsranta har hénsyn tagits till hur stor
del gy det totala avkastningskravet gom kan forvantas bli tillgodosett
genom Mmarkens vardestegring. Aven vid den s. k. realrantemetoden,
som Sedermera kommit att tillampas 5, domstolarna, maste den for-
vantade markvardestegringen  beddmas. | rattsfallet NJA 1986 g 272
slog némligen HD fast att gn forutséttning for att realrdntemetoden
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skall kunna tillampas &r att marken kan gnses som realvardesaker.

Som narmare redovisats i avsnitt 2.3 framgar g, rattspraxis inte i vil-
ken utstrickning en awvikelse 5y forvantad markvérdestegring  fran
den bedomda inflationstakten  bor leda il o motsvarande avvikelse
frAn realrantan  pa kapitalmarknaden. Det bor anmarkas att en
bestdmning 5y avgéldsrantan utan s&dan justering maste betraktas som
ett avsteg frén principen att fastighetsagaren vid avgaldsandringar

skall anses vara forsatt i samma Situation gom Vid epn tankt om.
placering gy markkapitalet.

Det finns skal att allmant sett ifrdgasatta qom det &r rimligt  att
avgaldens storlek och utveckling ovarmamnda satt skall ygrg bero-
ende 5, domstolarnas beddmningar i enskilda fall 5, marknadens kal-
kylranta samt gy framtida markvérdestegring och inflation.  Avgéaldens
storlek gors darmed beroende 4, andra férhdllanden an gy den fak-
tiska markvardestegringen. Tomtréttsinstitutets syfte att vara ett in-
strument for att i rimlig omfattning forbehdlla markvérdestegringen

det allmanna skulle i hogre grad bli uppfylt o avgaldsutveck-
lingen i princip enbart blev beroende g, den faktiska markvardesteg-
ringen.

Det kan i detta sammanhang konstateras att den faktiska avkastning
som en husdgare gom disponerar mark med aganderatt far under
innehavstiden kan understiga eller overstiga det avkastningskrav som
han hade da kapitalplaceringen  gjordes. En huségare som &ager mark
kan séledes tillgodogéra sig markvardestegringen oavsett hur mark-
nadsrantan eller marknadens direktavkastningskrav ~ férandrar sig 6ver
tiden. Hans avkastning L, markinnehavet ar dérmed direkt beroende
av Markens vardeutveckling — och blir sdledes lagre vid 1&g markvérde-
stegring och hogre vid hogre markvardestegring.

Det kan inte gnges St& i strid med tomtrattsinstitutets  gyan angivna
syfte om tomtréttsuppldtare  vid avgaldsandringar jamstalls med hus-
agare som innehar marken med aganderatt under lang tid. | likhet
med op husdgare gom disponerar marken med aganderatt bor en
tomtrattsupplatare  vid ep l&g markvardestegring  kunna acceptera en
lagre avkastning 5, tomtrattsuppléatelsen an kapitalmarknadens
avkastningskrav. A andra sidan boringet  hindra att en hogre avkast-
ning 5y tomtréttsuppldtelsen  erhdlls i de fall markvardestegringen  ar

hogre &n den procentsats som Mmotsvaras av Kapitaimarknadens
avkastningskrav.
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En sadan ordning skulle erhdllas gy avgéldsrantan bestamdes med
utgangspunkt  frdn vad gom kunde anses vara Skélig avkastning gy
tomtrattsupplatelsen  vid normal markvardestegring.  Vid beddmning
av vad gom &r att anse som nhormal markvérdestegring  ter det sig pa-
turligt  ait utgd fran att mark ar ett realt kapital, ygrg varde inte
urholkas 4y inflationen.  Med normal markvardestegring bér man
darfér i detta sammanhang ayse en Markvérdestegring gom sker i takt
med inflationen. En sddant satt bestamd avgaldsranta bor darmed
kunna ygrg densamma for hela landet och yarg ett uttryck for vad gom
ar att anse vara Skélig avkastning gy tomtréttsupplételser i detta nor-
malfal. Med gn s&dan ordning kommer avgédlden och darmed den
faktiska ~avkastningen 5y tomtrattsupplatelsen att bli beroende gy
markvardestegringen i varje enskilt fall. Overstiger markvardesteg-
ringen i det enskilda fallet inflationen kommer den faktiska avkast-
ningen att i motsvarande grad bli hogre &n den angivna avgaldsrantan
och pd motsvarande satt lagre om markens vérdeutveckling  under-
stiger inflationstakten.

Med gp enhetlig avgéldsranta for hela landet och g ordning med
arliga avgaldsforandringar  kan de nuvarande problemen med att vid
varje avgéldsandring och i varje enskilt fall gora en bedomning gy
kalkylrantan, framtida markvardestegring och framtida inflation helt
undvikas. Darmed astadkoms gp betydande férenkling vid avgalds-
andring.

Den avgaldsréanta gom skall ligga till grund for berdkning 4y, hogsta
tild&tna avgald vid avgaldsandringar, bor bestdammas s& att tomtratts-
uppldtare i nonnalfallet skall erhdlla op skalig avkastning gy upplé-
telsen under hela upplatelsetiden. Bestamningen g, avgéldsréntans
storlek skall saledes praglas gy ett S&dant langsiktigt —synsatt att av-
galdsrantan bor kunna héllas oférandrad under lang tid. Eftersom den
avgaldsranta gom skall ligga till grund fér berdkning gy hogsta tillatna
avgdld vid avgaldsandringar dessutom skall yara gemensam for hela
landet bor avgéldsréntans —storlek kunna gnges i lag. Déarigenom
erhélls den forenkling 5, avgaldssystemet ¢om i detta avseende efter-
stravats i direktiven eftersom tvister eller domstolsprocesser inte be-
hover uppstd oy, avgaldsrantans storlek.

Hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandringar skall sammanfattnings-
vis bestdmmas genom att en | lag angiven avgaldsranta multipliceras
med ett avgaldsunderlag, vilket bor gz kopplat till markvéardet for
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varje enskild tomtratt. Vad gom vid avgéldséndring skall anses vara
skalig avgéld kommer i huvudsak att bestammas 4, den markvarde-
stegring som &gt rum sedan féregdende avgéldsandring.

| avsnitt 6 och 7 beskrivs narmare hur det avgéldsunderlag och den
avgaldsranta gom skall ligga till grimd for berakning g4y hogsta tillatna
avgald skall bestammas.

54  Avgaldsbestamning vid upplatelse

Med nuvarande ordning har parterna rétt att fritt avtala om avgalden
for den forsta avgéldsperioden. Med den begrénsning gom félier ay
att avgélden skall g5 oOférandrad under avgéldsperioden.  Enligt di-
rektiven bor ett forenklat avgaldssystem i forsta hand utformas med
utgdngspunkt i fortsatt avtalsfrihet vid upplatelse. Om gp forenkling
av avgaldssystemet forutsétter gamma regler vid upplatelse och gm.
reglering, ar dock utredaren oforhindrad att foresla detta.

| direktiven berors ocksd tomtrattskommitténs syn pa avtalsfrineten
vid upplatelse. Tomtrattskommittén foreslog i sitt betdnkande SOU
1980: 49 Tomtratt att avgalden vid uppldtelse skulle bestammas pa
samma Séatt som Vvid omreglering, dvs. gom Markvérdet multiplicerat
med gp realt beréknad rantesats. Forslaget kritiserades i remissom-
géngen g, kommunerna, bl. 5 for att en Sadan restriktion vid uppld-
telser skulle hindra dem fran att kunna fa tackning for nedlagda kost-
nader for tomtrattsupplatelsen. Kommunerna ansdg att de darmed
kunde hamna i sddana likviditetsproblem att intresset for att upplata
mark med tomtratt skulle aventyras.

| direktiven framhalls gt vid utformningen av ett forenklat g5y
galdssystem bor hansyn tgg till de kommunalekonomiska  konsekvens-
erna S att kommunernas intresse att uppladta mark med tomtratt inte
aventyras. | direktiven framhalls ocksd att med hansyn till innehallet i
remissvaren till tomtrattskommitténs  forslag torde det ygrg NOdvan-
digt att ta storre hansyn till de kommunalekonomiska  konsekvenserna
an vad tomtrattskommitténs  férslag innebar. Direktiven maste danned
uppfattas s att kommunerna vid upplatelse bor ges utrymme att ta ut
en avgald som ger dem tickning for nedlagda kostnader for mark-
upplatelsen.
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Kommunens kostnader for att uppldta mark med tomtratt bestams
dels 4y den kapitalinsats gom kravs for markforvéarv, exploatering gy
marken o d., dels g, den ranta som kommunerna far betala vid upp-
laning 5y namnda kapitalinsats. Eftersom kommunens rantekostnader
for tomrattsupplatelsen  bestams med utgdngspunkt frdn gn nominell
rantesats skulle den ordning gom fbreslagits galla vid avgéldséndring
inte alltid ge kommunera den kostnadstackning  som talas o i direk-
tiven. Det blir darmed omdjligt att ha samma regler vid avgaldsand-
rng som Vvid upplatelse.

Den foreslagna forenklingen vid avgéldsandring gom narmare be-
skrivits i avsnitt 5.3 kan uppnds oavsett Vilken avgéld gom avtalats vid
upplatelsen. Det kan darmed konstateras att en forenkling gy avgalds-
systemet | sig inte forutsatter inskrankning 5y avtalsfrineten vid upp-
1atelse.

Frdgan ar om det gy andra skal finns anledning ait foresld regler
som inskranker avtalsfriheten vid upplatelse. Ett sddant skal skulle
kunna ygra att kommunerna bor hindras fran att vid upplételse ta ut
en avgdld gom Overstiger kommunens kostnader for upplételsen i s&-
dan omfattning att det skulle znges Oskaligt.

Nar det galler méjligheterna att utforma s&dana bestammelser mé-
ste dock konstateras att kommunens kostnader for markforvarv  och
for att stélla tomtrnarken i ordning varierar i hog grad mellan olika
tomter. Tomtrattskommittén konstaterade i sitt betédnkande att exploa-
teringskostnadema  kan bestammas pa gn méngd olika satt som leder
till skilda resultat SOU 1980: 49 ¢ 114 f och 136. Det innebar att
reglema, for att det avsedda syftet skall kunna uppnds, maste utformas
s& detaljerat att den enkelhet gqy efterstravas skulle &ventyras. Man
torde inte kunna bortse frdn de mgjligheter gom @ndé skulle Aaterstd att
kringgd bestammelserna, ex. genom att tomtréattshavaren far bekosta
markarbeten gom kommunen gnnars normalt skulle svarat for. Det ar
darmed osékert gy sadana regler alltid skulle gynna tomtrattshavama.

Mot denna bakgrund bér avtalsfriheten vid upplatelse inskrankas
endast gy, det finns starka skal for det. Det kan darvid konstateras att
den kartlaggning gom tomtréattskommittén gjorde @ver hur avgalden
bestams vid upplitelse SOU 1980: 49 g 56 f inte visar p& forekomst
av Oskdliga avgalder. Inte heller har andra uppgifter framkommit gom
visar att kommunerna skulle ta ut oskaligt hdga avgalder vid upplatel-
se. Avgdldema vid upplatelse torde normalt inte &verstiga vad gom



SOU 1990: 23 Ett forenklat avgaldssystem

motsvaras ay rantan for kommunens Kkapitalinsats ~ for tomtrattsuppla-
telsen. Det finns darmed anledning att forutsatta att de kommuner ggom
onskar tackning for sina kostnader inte tar ut hogre tomtrattsavgalder
vid upplatelse &an vad gom motsvaras avy Marknadsréntan.

Det bor vidare framhéllas att d& marken upplats med &ganderatt
rdder inga inskrankningar g, vilket pris gom far tas ut. Det saknas fog
for att utgd frdn att kommuner i prissattningshanseende  skulle miss-
gynna tomtrattshavare jamfort med de gom koper marken. Man kan
darmed knappast gpse att tomtrattshavare skulle ha strre behov gy
skyddande bestammelser vid upplatelse an vad gom forekommer i
motsvarande situation d& marken upplats med &ganderétt.

Som redovisats i avsnitt 5.3 foreslas att avgaldsrantan vid berékning
ay hogsta tilldtna avgald vid avgéaldsandringar skall bestammas Sa att
fastighetsdgaren erhdller skilig avkastning pa sitt kapital vid gn mark-
vardestegring gom motsvarar inflationen.  Det kan dock inte uteslutas
att man for mark gom skall upplédtas med tomtratt i enskilda fall kan
forutse ep langsammare véardestegring &n vad gom motsvaras av infla-
tionen. Utan avtalsfrinet vid upplatelsen skulle avkastningen kunna bli
lagre &an vid gp alternativ  jamforbar  kapitalplacering, vilket  skulle
kunna &aventyra kommunernas intresse att uppldta sadan mark med
tomtratt. | ett férenklat avgaldssystem bor sdledes avgalden vid upp-
latelse kunna bestammas sa att en kommun kan erhdlla skalig avkast-
ning 5y tomtrattsupplatelsen,  aven om markvardet kan forvantas ut-
vecklas langsammare &r inflationen.

| detta sammanhang bor ocksd framhallas att i det foreslagna ay-
galdssystemet skall g, tomtrattshavare i de flesta fall enkelt kunna be-
rakna hogsta tilldtna avgald. En sddan berdkning kan tomtréttshavaren
aven gora vid upplatelsen. | vetskap om att en detta satt berdknad
avgald skall leda till skalig avkastning g, tomtréttsupplatelsen  kan
tomtréattshavaren  bedéma gy, kommunens krav pa avgald vid upp-
latelse ar rimligt. Ett hogt avgaldskrav vid upplatelsen kan darmed
bemotas med motkrav, ex. hur avgalden skall bestammas under
upplatelsetiden.

Mot bakgrund gy vad gom anforts bér aven i fortsattningen  réda
avtalsfrihet d& avgalden skall bestimmas vid upplatelse. Eftersom gy-
gédlden enligt forslaget i avsnitt 3 i fortséttningen skall kunna &ndras
arligen kommer denna avtalsfrihet att gyse avgéalden for forsta aret 5y
upplatelsetiden, om inte parterna avtalat om langre avgaldsperiod.
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Som angivits i avsnitt 5.3 skall i lag anges bestammelser om vad som
skall ygrg hogsta tilldtna avgéld vid avgaldsandringar.  For att sédana
bestammelser skall bli meningsfulla kan inte accepteras att parterna
vid upplatelse tilldts avtala o, avgaldsokningar, utéver vad gom in-
ryms | den foreslagna avtalsfrinet gom foreslagits i avsnitt

55 Sammanfattning gy de alménna principerna for ett nytt
avgaldssystem

I lag skall anges hur hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandringar  skall
bestammas. Dessa regler skall gélla savida inte parterna i enlighet med
vad gom féreslagits i avsnitt 4 avtalat om hur avgélden skall andras
under avtalstiden. Som dar papekats bor en utdkad avtalsfrinet inte
galla i de fall tomtrattsupplételsen  gyser smahusbebyggelse. Inom 5.
men for de bestammelser gom anges | 1ag skall en kommun ha frinet
att sjalv utforma sitt avgaldssystem.

Den principiella  uppbyggnaden 5, det férenklade avgaldssystem
som skall regleras i lag kan beskrivas pa foljande satt. For den forsta
avgaldsperioden galler den avgéld gom parterna har avtalat gm.
Nagon inskréankning i parternas mojligheter  att fritt avtala gm denna
avgald foreslas inte. En ordning dar avgélden skall kunna andras varje
&r innebar att den avgdld gom bestams vid upplatelsen kommer  att
avse forsta aret 5y upplatelsetiden, om inte parterna avtalat om langre
avgéldsperiod. | det avgaldssystem gom foreslds skall den for det
forsta &ret gy Upplatelsetiden avtalade avgalden dock inte f& hojas s
lange den &verstiger hogsta tilldtna avgéld vid avgaldsandring.

Vid avgaldsandring skall hogsta tilldtna avgald for epn tomtrattsupp-
ldtelse bestammas genom att en | lag angiven avgéaldsranta multipli-
ceras Med ett  visst satt bestamt avgaldsunderlag.

Avgaldsunderlaget,  gom Skall yara kopplat till markvéardet,  skall
bestammas S& att det dels leder till rimliga avgaldsskillnader mellan
olika tomtrattsupplatelser,  dels lamnar utrymme fOr en arlig avgalds-
utveckling i takt med markens vardeférandring. Hur detta avgaldsun-
derlag skall bestammas redovisas narmare i avsnitt

Storleken den avgaldsranta som anges | 129 skall yara samma for
hela landet och bestammas si att fastighetsagaren vid gn markvarde-
stegring i takt med inflationen erhdller gp avkastning som motsvarar
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avkastningen  vid g alternativ  jamforbar  kapitalplacering. Vilken
storlek avgaldsrantan gom skall anges i 1ag, beskrivs narmare i ay-
snitt 7.

Avgéaldshojningama kommer med den foreslagna ordningen att be-
stamrnas gy forandringarna 5y avgéldsunderlaget, dvs. gy markvarde-
stegringen. Tiden fran det att den avgald gom avtalats for forsta aret
av uppldtelsetiden  far hojas kommer dérmed att bli beroende 4y
markvéardestegringen men Ocks& gy viken avgéld gom avtalats for
forsta A&ret. Har avgalden for forsta &ret avtalats sd att den motsvarar
hogsta tillitna avgald vid avgaldsandring kan den héjas i takt med
markvardestegringen redan andra &ret 4, upplatelsetiden. Ju hogre
avgald gom avtalats for forsta &ret, desto langre tid tar det innan den
far hojas.

En konsekvens 4, den foreslagna ordningen &r att avgaldsutveck-
lingen bor kunna ske lugnare b&de vid Overgdngen frén den forst gy.
talade avgalden till hogsta tilldtna avgald vid avgéldséndring och dar-
efter vid avgaldsandringama. Oldgenhetema med de sprangvisa och
kraftiga avgaldshojningar  gom ofta folier 5y nuvarande ordning kan
darmed undvikas. Hogsta tilldtna avgald kommer med den foreslagna
ordningen dessutom att ett mer renodlat satt att kunna folja mark-
ens faktiska vardestegring an vad gom 4r fallet med nuvarande ord-
ning.

Féliande berékningsexempel visar vilken avgaldsutveckling, i 16p-
ande och fasta priser, gom skulle folia 5y det foreslagna avgaldssys-
temet. Berakningsexemplet har baserats pa gp avtalad avgald for
forsta &ret gy upplatelsetiden oy 6000 kr och ett avgaldsunderlag
markvéarde om 100 000 kr gom Gkar med 7 procent &rligen samt en
avgaldsranta om 3 procent. Vidare har antagits att inflationen  uppgar
til 5 procent vilket séledes innebér g real markvéardestegring med 2
procent.

Av diagrammen framgdr att under de angivna forutsattningar  &r
den ursprungligen avtalade avgalden hogre &n den hogsta tilldtna gy
galden vid avgaldséndringar under gp tid gy elva &r. Under denna tid
utgors hogsta tilldtna avgéld 5y den ursprungligen —avtalade avgalden.
Réknat i lopande priser kommer avgalden att yarg Ofdrandrad under
denna tid. Raknat i fasta priser kommer avgalden daremot att minska
under denna tid. Fr&n och med &r tolv far avgélden &rligen héjas och
utgd med hogsta tillaitna avgald vid avgaldsandring som da& foljer
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markens véardestegring, i exemplet 7 procent per ar raknat i l6pande
priser. Eftersom markvérdet i exemplet antagits stiga med 7 procent
och inflationen  antagits uppgd till 5 procent per ar, blir den reala
avgaldshojningen i exemplet déarefter 5 2 procent per ar.

Avgaldsutveckling,  uttryckt i 16pande (g, fasta priser, vid en arlig
markvardestegring  om 7 % och gp &rlig inflation oy 5 %.

Avgald B '
400mm.. Avgaldsutveckling,

35000Kr.. uttryckt i ldpande priser

30000kn-
25000kr-
20000kr-
15000kr-
10000kr--
5 000kr

Okr-
Ar 1 4 71013161922252831343740434649525558

Faktiskavgald

Avtaladavgéld

Avgald ) '
10000kr Av galdsutveckling,

9000kr uttryckt i fasta priser

8000kr
7000kr
6mOkr
SMOKkr
4000kr
3000kr
2000kr
Imokr

Qkr
Ar14 71013161922252831343740434649525558

Faktiskavgald

Avtaladavgald
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6 Avgaldsunderlaget

Det avgéldsunderlag gom skall ligga till grund for berékning ay
hogsta tilldtna avgald vid avgéldsdndring foreslds for sméahusfas-
tigheter utgbras av senast faststallda marktaxeringsvarde,
omraknat med den forandring gy Statistiska centralbyrans
fastighetsprisindex for lanet gom agt rym frdn och med andra
&ret fore taxeringséret till och med andra kalenderdret fére den
avgaldsperiod den pyg avgalden ayser,

FOr tomtratter som UPPItits fér annat andamdl &n sméahus-
bebyggelse foreslas att avgéldsunderlaget skall bestammas genom
en individuell — bedémning 4, markens varde i obebyggt skick,
som f&r goras vart femte &r. Hogsta fillitna avgéld skall utgéras
gy detta markvarde multiplicerat med den avgéldsranta som
anges | 1ag. For vart och ett ay de fyra senare &N ay en
femérsperiod  far hogsta tilldtna avgald A&rligen raknas om med
forandringarna av konsumentprisindex. Det py angivna lag-
reglerade systemet skall tilampas om inte ndgot annat system
galler till félid gy, avtal mellan parterna se avsnitt 4.

6.1 Allmanna Overvaganden
6.1.1 Markvérdet

I det férenklade avgaldssystem gom redovisats i avsnitt 5 skall
avgaldsunderlaget bestammas S& att hogsta tillditna avgald vid
avgildsandringar  kan folja markvardestegringen och s gatt rattvisa
avgaldsskillnader  erhdlls mellan olika tomtréttsupplatelser.  Avgalds-
underlaget bor darfor g kopplat till markvardet.

En principiellt sett viktig frdga ar vilket markvarde gom skall
komma till uttryck i avgaldsunderlaget. Inledningsvis  bor framhallas
att det ligger i tomtrattsinstitutets  natur att utgdngspunkten  bor yara
marknadens beddmning gy markvardet, dvs. det mest sannolika utfal-
let om marken utbjods till forséljning med &ganderatt pa den &ppna
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marknaden. Av fastighetsekonomisk  expertis har vi fatt information

om att markens marknadsvéarde i huvudsak bestams gy ldget och 4y
byggréttens omfattning.  Andra forhallanden, ex. hedlagda kostna-
der, har generellt sett endast marginell betydelse for markvérdet.

Mojligheterna  att kunna bestamma markens marknadsvarde —péver-
kas gy att den mark gom upplatits med tomtratt &r bebyggd vid tiden
for avgéldsandring.  Avgaldsunderlaget skall séledes motsvara mark-
vardesdelen g en bebyggd fastighet. | avsnitt 2.2.2 har dock framgétt
att tillgéngliga  metoder inom fastighetsvéarderingens omrade inte &r
avsedda och utformade for ait pa detta satt bestimma vardet pa delar
av en helhet. Man maste darfor acceptera att det inte ar mojligt att pa
ett entydigt  satt dela ypp vérdet 5y en fastighet ien markvéardesdel och
en byggnadsdel. Bestdmningen g, en bebyggd fastighets markvéarde
maste darfér ske med e annan Utgangspunkt.

Som narmare redovisats i avsnitt 2.2.1 har domstolarna vid be-
stamning 4y avgaldsunderlaget utgatt frdn det saluvarde marken skulle
ha haft i avrojt skick, dvs. som om den yore oObebyggd. Det kan gn-
méarkas att aven vid fastighetstaxering 5y bebyggda fastigheter, da s&-
val mark- gom byggnadsvérde skall bestammas, bestams markvardet
enligt 7 kap. 9 § fastighetstaxeringslagen  1956: 623 gom om Marken
var obebyggd. Starka skél talar darmed for att avgéldsunderlaget i det
féreslagna avgaldssystemet skall baseras det varde marken skulle
ha haft o, fastigheten fortfarande skulle varit obebyggd.

Som framgatt 5y avsnitt 2.1 uttalade lagberedningen i sitt beténk-
ande SOU 1952: 28 Lagberedningens forslag till ny lagstiftning  om
tomtratt . m. att avgaldsunderlag skall utgéras gy markvardet vid
omregleringstidpunkten s. 62. Varken i betédnkandet eller i andra
forarbeten har antytts att man darvid skall beakta orsaken till mark-
vardets utveckling, ex. vardet o, s&dana atgarder ggm tomtrattsha-
varen bekostat. Det kan ifragasattas om det dverhuvudtaget &r mojligt
att med rimlig sakerhet kunna hérleda delar 5, ¢n Markvérdestegring
till de olika omstandigheter gom péverkar markvéardet. Som framgait
av avsnitt 2.2.1 har domstolarna i vissa fall beddmt att den del gy
markvardet gom ar hanforligt till tomtréttshavarens insatser i princip
inte skall ingd i avgaldsunderlaget. En sddan ordning kraver dock att
omstandigheterna i varje sarskilt fall utreds och beaktas och &r inte
mojlig att forena med malsattningen  att avgaldsandringar  skall kunna
genomféras pa ett enkelt satt uytan domstolsprocesser. En grundlagg-
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ande forutsattning for att den efterstravade forenklingen vid avgalds-
andringar skall kunna astadkommas #r darfor att avgaldsunderlaget i
stallet bestdams med utgdngspunkt frdn att den obebyggda marken &r i
ett visst skick. Det naturliga &r dérvid att vérderingen goérs med ut-
gangspunkt fran att marken &r iordningstalld  fér byggande. Foérutom
nédvandiga atgarder p& marken for detta &ndamal bor zven anslutning
till kommunalt  va-nat anses vara en atgard for att iordningstalla
marken for byggande. Vardet 4y atgarder gom darutéver lett till gop
Okning gy markvardet skall inte raknas in i det avgaldsunderlag gom
skall ligga till grund for berékning 5, hogsta tillitna avgald vid
avgaldsandringar.

Av 13 kap. | §jordabalken framgar att avgalden skall zyge Nyttjian-
deratt till fastighet under obestamd tid for visst andamal. Vid bestam-
ning 5y avgaldsunderlaget finns det i likhnet med nuvarande ordning
anledning  att vid markvarderingen beakta den nyttjanderatt till g
ken gom folier gy foreliggande planbestéarnrnelser och eventuella in-
skrankningar g, dessa gom parterna kommit Gverens om | tomtréatts-
avtalet. Det ligger i tomtrattsinstitutets natur att vid markvarderingen
skall endast beaktas vardet gy den nyttjanderatt till mark gom tomt-
rattsuppldtelsen  pa namnda satt qyser, Eftersom byggrattens vérde kan
antas vara beroende gy tillgdng till vatten och aviopp bor férekomst
av anslutning till kommunalt va-nat eller gnnan va-anlaggning gnses
ingd i markvardet. Vardet 4, olika rattigheter, gom parterna darut-
over mer eller mindre fast knutit till tomtrattsupplatelsen, bor inte
ingd i det avgaldsunderlag gom skall ligga till grund for berakning gy
hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandringar.

Det avgéldsunderlag gom skall ligga till grund for berdkning 5y
hogsta tillatna avgéld vid avgaldsandringar  bor baseras pa ett pa
ovanndmnda  satt definierat markvérde. Darmed kan tvister gmp huru-
vida gn del 5, markvéardet uppstatt genom tomtrattshavarens atgarder
och vad gom pa olika satt bekostats g, tomtrattshavaren undvikas. Sé&-
dana bestammelser bor kunna tillampas pa redan ingangna tomtrétts-
avtal, utan att grundlaggande forutséttningar foér dessa avtals ingdende
asidosatts.

| enlighet med vad gom framhdlls i utredningsdirektiven bor man
efterstrava gp ordning dar avgaldsunderlaget skall kunna baseras
sédana uppgifter om markvardet gom finns latt tillgangliga  for bade
fastighetsagare och enskilda tomtrattshavare och gom baserats pa gp
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enhetlig matning 5, markvardena. Som framhéllits i avsnitt 2.5 méste
man vara beredd att acceptera Vissa schabloniseringar, for att den
efterstravade forenklingen gy avgéldssystemet skall kunna uppnés.

| det foliande gérs en genomgdng 4y de mdjligheter  gom finns  att
kunna bestamma avgéaldsunderlaget pa det satt som ovan redovisats.

6.1.2 Tankbara grunder for avgéaldsimderlaget

Tomtrattskommittén diskuterade i sitt betdnkande SOU  1980: 49
Tomtratt tre olika satt att faststélla avgaldsunderlaget, némligen dels
med ledning 4, exploateringskostnadema, dels med ledning g, mark-
taxeringsvardet, dels genom individuell bestdmning 5y marknadsvar-
det s. 135 f. | remissomgangen framkom inga andra forslag till
grunder for avgaldsunderlagets bestamning. Inte heller under Vvart
utredningsarbete  har andra forslag till grunder for avgéldsunderlagets
bestamning framkommit.

Exploateringskostnaderna

Tomtrattskommittén konstaterade att kommunernas satt att berdkna
exploateringskostnadema  fér op, viss fastighet kunde ske pé flera olika
satt och variera bade i tiden och mellan olika omraden. Tomtratts-
kommittén pekade ocksd pd att kommunerna inte alltid har gp aktuell

och jamforbar  kalkyl ¢ver exploateringskostnadema. Kommittén
framholl  vidare problemen med att kunna gora jamforelser, ex. av-
seende olikheter i planstandard, exploateringsférutséattningar, lages-

forhdllanden o d., mellan den aktuella tomtrattsfastigheten  och den
fastighet gom exploateringskalkylen avsdg. Mot denna bakgrund ifra-
gasatte tomtrattskommittén oy exploateringskostnadema  kunde anses
utgéra ett matt p& markens marknadsvarde.

En ordning dar avgaldsunderlaget bestams med utgangspunkt frén
exploateringskostnadema skulle séledes inte innebédra garantier ygre
sig for att kommunen tillgodogérs — markvardestegringen eller for att
avgaldsokningen haller sig inom (gmen for markvardestegringen.
Tomtrattens  kreditvarde  skulle darmed kunna &ventyras. En sédan
ordning kan inte gnses ligga i linje med tomtrattsinstitutets  syfte. Inte
heller torde kraven p& enkelhet och entydighet kunna bli uppfyllda,
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eftersom exploateringskostnadema  uppenbarligen kan beraknas pa ep
mangd olika satt. Man kan dessutom hysa principiella  betankligheter
mot en Ordning dar avgalden bestdms ensidigt zy ena parten utan
egentlig mojlighet till provning gy en neutral instans. Mot denna bak-
grund bor inte kommunens exploateringskostnader laggas till grund
for berakning gy hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandringar.

| sammanhanget kan noteras att Svea hovrétt i ett rattsfall konstate-
rat att det belopp gom skall laggas till grund foér berékning g, statliga
bostadslan avseende markkostnadema ar ett schablonbelopp  som ut-
nyttias vid bestdamning gy, statliga I1&n och inte har nagon direkt kopp-
ling till konstaterad markprisnivd se rattsfall 5, 13 i bilaga 2. Det
bor tillaggas att l&nebestammelsema pymera Utformats  s& att statliga
bostadslan avseende markkostnadema endast beviljas upp till ett visst
maximibelopp  oavsett om det verkliga markvardet &r hogre. Grund-
erna for berékning 4, statliga bostadsldn avseende markkostnadema
ar darmed an mindre lampade att ligga till grund for berékning gy
hogsta tillatna avgald.

Individuell  vérdering

Som tidigare namnts diskuterade tomtrattskommittén  ocksd mojlighe-
terna att bestimma avgéldsunderlaget genom en individuell  bestam-
ning y marknadsvardet. Kommittén féreslog dock inte ndgon sédan
ordning eftersom det ansags kunna bli aktuellt endast betraffande
sarskilda fastighetstyper, = sdsom kommersiella  fastigheter i stérre
cityomrdden, och da under forutsattning att jamforelseobjekt  fanns.

Av avsnitt 2.2.1 framgdr att aven om man Med epn sédan ordning
kan komma fram ftill ett réttvisande markvérde kan mgn inte rékna
med att uppnd den forenkling gom efterlyses i direktiven. En ordning
dar avgaldsunderlaget bestams med utgangspunkt frdn gp individuell
vardering bor saledes endast komma ifrdga om andra mdjligheter —att
bestamma avgaldsunderlaget inte star att finna.

M arktaxeringsvéardet

Den allméanna fastighetstaxeringen  &r genom riksdagsbeslut ~ ar 1985
uppdelad pd s& satt att fastighetsbest&ndet tajxeras skilda &r prop.
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198485: 222, SkU 198586: SFS 1985: 820 och 821. Ar 1988
taxerades hyreshus- industri- och specialfastigheter ~medan smahus-
fastigheterna  taxeras ar 1990 och lantbruksfastighetema ar 1992.

Darefter kommer taxering att ske vartannat &r i sgmma Ordningsfolid.
Alla fastigheter kommer med nuvarande ordning sdledes att taxeras
vart sjatte &r. Det inneb&r att man med jamna tidsmellanrum far
uppgifter gy markvardet och darmed om markvardestegringen.
Dessa taxeringsvarden  &r faststdllda i enlighet med enhetliga regler
for hela riket och prévade gy fastighetstaxeringsnarnnder. Fastighets-
taxeringsnarrmdemas  beslut kan dessutom provas i lansrétt, kammar-
ratt och under vissa forutsattningar i regeringsratten.

Vid fastighetstaxeringen  skall anges ett totalt taxeringsvarde, ypp-
delat pd ett taxeringsvarde for marken och ett taxeringsvarde  for
byggnaden. Fér smahusfastigheter bestams markvardet och byggnads-
vardet g for sig. Det totala taxeringsvardet for en smahusfastighet
utgér summan av Marktaxeringsvéardet  och byggnadstaxeringsvardet.
For hyreshus- och industrifastigheter bestams marktaxeringsvardet
och det totala taxeringsvardet forst varefter byggnadens taxerings-
varde berdknas gom skillnaden daremellan. Byggnadstaxeringsvardet
far dock aldrig ygrg negativt.

| bilaga 3 ges en narmare beskrivning 4y hur marktaxeringsvardena
for smahusfastigheter, hyreshus- och industrifastigheter bestams.
Darav framgar att marktaxeringsvardet skall motsvara 75 procent av
marknadsvardet, dvs. det pris gom marken, om den ygr obebyggd,
sarmolikt  betingar vid g fOrsaljning den allménna marknaden.
Markvarderingen  skall darvid goras i enlighet med de varderingsme-
toder gsom narmare beskrivits i avsnitt 2.2.2. Vid fastighetstaxering
bestams séledes markvérdet efter ggmma Principer och grunder gom
vid o individuell vardering gy mark. Det bor framhéllas att uppgift-
ermna frén den allmanna fastighetstaxeringen  utgér den enda samlade
beddmningen 4y enskilda fastigheters markvarden.

Tomtrattskommittén anforde i sitt betankande SOU  1980: 49 att
bestamning 5, avgéldsunderlaget med utgangspunkt  frAn marktaxe-
ringsvardet skulle ha flera fordelar. Kommittén  hanvisade till att
taxeringsvardet  bestams med utgéngspunkt fr&n markens marknads-
virde och att bestamningen sker 4y fr&n parterna fristdende myndig-
heter och till att tomtrattshavaren kan besvara sig over beslutet.
Dessutom sker taxeringen samtidigt i hela landet vilket innebar att
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man far en avwvéagning mellan olika omréden. Kommittén pekade i sitt
betankande emellertid ocksa att taxeringen sker efter forhallande-
vis l&ngt drivna schabloner och att det kunde foreligga vissa problem
med att berikna aktuellt markvarde eftersom uppgifterna p& vilka
taxeringen baseras #r tvd gamla och taxeringen normalt sker endast
vart femtedr enligt davarande regler. Tomtrattskommittén fann,
dven med hansyn till dessa nackdelar, att Mmetoden med
marktaxeringsvérdet framstod o skaligast och minst komplicerad
jamfért  med andra berakningsmetoder och foreslog ep ordning dar
avgaldsunderlaget skulle bestammas med utgdngspunkt frdn mark-
taxeringsvardet s 136 De flesta remissinstanser delade kommitténs
uppfattning att ett Sadant system var godtagbart  for tomtrétts-
upplatelser avsedda for sméahusbebyggelse. Déaremot anség flera
remissinstanser  gtt marktaxeringsvardet inte borde laggas till grund
for berdkning 5y avgdldsunderlaget i de fall upplatelsen ayser annat
andamal zn bostadsbebyggelse.

| samband med tomtrattskommitténs  betdnkande och den efterfolj-
ande remissbehandlingen  framfordes farhdgor om att fastighetstaxe-
ringen skulle komma gatt &ndras i grundlaggande avseenden. Det
ansags tala mot att Utgd fran taxeringsvardena vid g, galdsbestamning.
Varken i utredningsdirektiven eller i annat Sammanhang har
emellertid anforts gt sddana grundlaggande omlaggningar av
fastighetstaxeringen skulle ygra aktuella inom overskadlig  tid. |
efterhand kan saledes konstateras att dessa farhdgor g, obefogade. Vi
har konstaterat att boendekostnadsutredningen i sitt betdnkande SOU
1989: 71 Ny bostadsfinansiering anfort att bostadsbeskattningen
fastighetsskatten bér baseras pa faktorer gom har direkt betydelse
for bostadsnyttan, dvs. s&dana forhdllanden gy, bostadens storlek,
standard och lage i férhdllande till kommunikationer och annan
service. Flera organisationer bostadsmarknaden har i en gemensam
skrivelse till regeringen gett stod for sddana tankar. Utredningen
konstaterar att i allt vasentligt finns uppgifter om Sadana férhallanden
i det material gom samlas in till grund for fastighetstaxeringen s. 66.

Boendekostnadsutredningens forslag forutsatter séledes inte grund-
laggande forandringar 5y fastighetstaxeringen. Till  bilden hor att
fastighetstaxeringsvéardena inte enbart ligger till grund for fastighets-

beskattning ytan ocksa for férrnodgenhetsbeskattning samt for arys-
och gavobeskattning. Man bor darmed kunna utgd frdn att saval
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fastighetsagare  gom tomtrattshavare  &ven i framtiden genom fastig-
hetstaxeringen kommer att erhdlla uppgift om Vilket vérde gom
samhéllet gnser att marken har. Detta gor givetvis att man Vid
utfommingen gy ett forenklat avgaldssystem inte ytan starka skal kan
frAngd marktaxeringsvardena  gom bas fér avgaldsunderlaget.  Jamfort
med alternativen torde ocksd ep avgaldsbestamning med utgdngspunkt
frdn marktaxeringsvardet  yara den enda ordning gom kan leda till den
forenkling 5 avgéldssystemet gom efterlyses i direktiven.

Det ter sig darmed naturligt att narmare undersdka mojligheterna
att utgd frdn marktaxeringsvardet  vid bestamning 5, det avgaldsun-
derlag gom skall ligga till grund for berékning g, hogsta tillatna 5.
gald vid avgéldsandringar.  Vid gn sddan bedomning 5y lampligheten
av att infora gn ordning dér avgaldsunderlaget skall bestimmas med
utgéngspunkt frAn marktaxeringsvirdet  boér sarskilt beaktas dels hur
val marktaxeringsvéardet  speglar markens marknadsvarde, dels gm en
sédan ordning kan forvéntas o6ka antalet éverklaganden 5, marktaxe-
ringsvardena. Mot bakgrund g, féreliggande skillnader i forfarandet
vid fastighetstaxering och fastighetemas skilda &ndamal gérs denna
bedémning uppdelat smahusfastigheter och pa 6vriga fastigheter.

6.2 Avgaldsunderlaget for  smahusfastigheter
6.2.1 Marktaxeringsvardet  for smahusfmtigheter

Allmant  galler att svarigheterna vid markvardering, oavsett om det ar
frAga om fastighetstaxering eller individuell vardering, uppstar da det
saknas ortsprisunderlag for obebyggd mark. Problemen go6r sig
framfor  allt gallande d& véarderingen gyser markvardet for bebyggda
fastigheter gom &r beldgna i tatortemas centrala delar eller i andra
omrdden gom 4r fardigbyggda. Det ligger i sakens patur att det inom
sédan omréden sallan eller aldrig férekommer forsdlining 5y obe-
byggd tomtmark i sddan omfattning att det gar att fa fram et orts-
prisunderlag gom kan leda till sékra varderingar.

Som narmare redovisas i bilaga 3 har pan for sméhusfastigheter
furmit ey metod att bestamma markvardet med utgdngspunkt fran fas-
tighetens totala varde, da det saknas ortsprisunderlag foér obebyggd
tomtmark. Genom uppgifter frdn sadana omraden dar det férekom-
mer forséljning 5y séval obebyggd tomtmark gom bebyggda smahus-
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fastigheter har man kunnat konstatera ett visst samband mellan mark-
vardet och fastighetens totala varde. Genom att utgd frdn detta ggm-
band har man kunna bedoma markvardet &ven for bebyggda smahus-
fastigheter i sddana omraden dar forséljningen 5y obebyggd tomtmark
ar mycket begransad. P& det sittet har man kunnat géra en S& saker
beddémning 5, markvardet for bebyggda smahusfastigheter —gom ar
méjlig  da ortsprisunderlaget  for obebyggd tomtmark &r otillrackligt.

Eftersom denna vardering sker i enlighet med géngse varderingsme-
toder och med tillgdng till allt ortsprisunderlag gom &r tillgangligt

finns det ingen anledning att utgd frdn att man Vvid en individuell  var-
dering skulle komma fram till varden gom objektivt sett ar riktigare.

Det har ibland ifrdgasatts o inte taxeringsmyndighetema  vid bris-
ter 1 ortsprisunderlaget  #r s& forsiktiga i sin bedémning att marktax-
eringsvardena  for smahusfastigheter kommer att understiga 75 pro-
cent gy Marknadsvérdet. Att sddan forsiktighet iakttas i sarskilda fall
vid osdkert underlag maste dock betraktas gom naturligt och torde
aven forekomma vid individuella ~ varderingar i motsvarande fall.
Varken genom offentlig statistik eller pa annat satt kan dock stod
erhdllas for att marktaxeringsvardena  skulle bestimmas s forsiktigt
att de generellt sett understiger 75 procent av marknadsvardet. Mark-
taxeringsvdrdena  for smahusfastigheter far saledes anses ge ett fill-
fredsstéllande matt saval markvardena och deras stegring gom var-
deskillnadema mellan olika tomtréttsupplatelser for smahusbebyg-
gelse.

Av bilaga 3 framgar vidare att marktaxeringsvardet  for smahusfas-
tigheter bestams efter forhallandevis  strikta regler. Utrymmet for
subjektiva bedémningar, gom Skulle kunna leda till obefogade skill-
nader mellan olika tomter och mellan taxeringama, &ar darmed litet.
Det finns ocksd gp instansordning dar taxeringsvardena kan prévas
ett objektivt satt. De strikta reglerna for bestamning 5y marktaxe-
ringsvardet for smahusfastigheter innebar samtidigt att framgang med
overklagande endast torde nds gy den klagande kan visa att taxe-
ringsbeslutet innehdller direkta fel eller gt markvéarderingen i
grunden &r felaktig. Man behéver déarfor inte befara att en ordning
dar avgaldsunderlaget skall bestammas med utgangspunkt  frén
marktaxeringsvéardet skall leda till att beslut gy, marktaxeringsvarde
overklagas i storre utstrackning.
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Mot denna bakgrund och med beaktande gy de fordelar gom mark-
taxeringsvardena i detta sammanhang har framfér en annan ordning
att bestamma markvardena foreslds att marktaxeringsvardet  laggs till
grund for berékning g4y hogsta tilldtna avgéld vid avgéldsandring i de
fall marken upplatits for smahusbebyggelse.

Av redovisningen i bilaga 3 gy hur marktaxeringsvardena  bestams
framgdr att marktaxeringsvardet for en smahusfastighet inte exakt
motsvarar det markvarde tomten skulle ha haft gy, den fortfarande
vore Obebyggd men iordningstalld  fér byggande. | viss utstrackning
paverkar aven andra faktorer marktaxeringsvardet. Detta bor beaktas
vid berdkning 4y hogsta tilldtna  avgéld vid avgaldsandring.
Justeringar 5, marktaxeringsvérdet  ingick &ven i tomtrattskommitténs
forslag och har ocksd gjorts med nuvarande bestammelser da
domstolarna  bestamt avgéldsunderlaget. | avsnitt 6.2.2-5 redovisas
narmare i vilken utstrackning gom bestamningen 4, marktaxerings-
vardet fordrar sarskilda hénsynstaganden for bestdmning gy hogsta
tildtna avgald vid avgaldsandnng.

6.2.2 Vardepdverkande atgarder pa marken

Som framgétt gy avsnitt 6.1.1 bor det avgaldsunderlag som skall ligga
till grund for berékning gy hogsta tillitna avgald vid avgéldsandringar
baseras det varde marken skulle ha haft oy den fortfarande varit
obebyggd, men iordningstalld  fér byggande. Vid bestamning gy detta
avgaldsunderlag skall det sdledes sakna betydelse oy det ar tomtrétts-
havaren gom bekostat markens iordningstallande  for bebyggelse. |
sammanhanget bor framhdllas att enligt vérderingsteknisk expertis
bestams markvardet huvudsakligen gy lagesfaktom och 5y byggrattens
omfattning. Nedlagda kostnader for groy- och fmplanering ay marken
m. m. anses INte ha nagon stérre péverkan markvardet. Aven g
tomtrattshavare i manga fall svarat for icke obetydliga kostnader for
att iordningstalla  tomtmarken torde sdledes dessa insatser endast ha
marginell paverkan pa marktaxeringsvéardet.

Det kan dessutom tilldggas att vid gpn ordning dar man vid avgalds-
andringar skulle beakta vérdet 5y de &tgarder for markens iordning-
stallande gom tomtrédtishavaren bekostat torde man inte kunna undvika
tvister oy vérdet gy dessa atgarder. Tvistema skulle i sidana fall aven
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kunna gélla i vilken utstrackning tomtrattshavarens kostnader redan
beaktats d& avtalsvillkoren bestdmdes vid upplatelsen. Den efterstra-
vade enkelheten vid avgéldsandringar skulle séledes inte kunna &stad-
kommas med g s&dan ordning. Man bor i stallet kunna utgd fran att
friheten att vid upplatelsen avtala gy avgéldsbeloppet och hur lange
det skall \grg oOf6réandrat ger parterna tillrackligt  utrymme  att beakta
vardet o, de atgarder for markens iordningstallande gom tomtrattsha-
varen har att bekosta. Med hénsyn ftill att sédana kostnader varierar i
hég grad mellan olika tomter och till att det normalt far antas vara
méjligt  for parterna att bedoma dem vid upplatelsen, ter det Sig pa-
turligt att dessa forhdllanden pa detta satt beaktas d& avgalden avtalas
vid upplatelsen.

Den mark gom upplatits for sméhusbebyggelse och gom &r foremal
for avgaldsandring  &r dock i allménhet inte enbart iordningstalld  for
byggande utan har normalt ocksad ep tradgardsanlaggning.  Av bilaga 3
om bestamning 5, marktaxeringsvarden framgar att vérdet 4y trad-
gardsanlaggning  inréknas i marktaxeringsvardet for smahus. Efter-
som det avgéldsunderlag gom skall ligga till grund for berakning gy
hogsta tilldtna avgald skall baseras det varde marken skulle ha gm
den enbart ygre iordningstalld for byggande bor detta beaktas vid be-
stamning 5y hogsta tillatna avgéld vid avgaldsandringar.

Av beskrivningen i bilaga 3 gp hur marktaxeringsvarden  bestams
framgér att det i uppgifterna frdn fastighetstaxeringen inte sarredovi-
sas hur stor del 5y marktaxeringsvéardet — gom utgdrs gy Vérdet gy trad-
gérdsanlaggningar.  En forutsattning for att tradgardsanlaggningamas
varde skall kunna beaktas vid avgaldsbestarnningen ytan att det skall
leda till tvister &r darfér att det kan ske efter gp schablonregel.

Enligt experter pa fastighetsvérdering och pa fastighetstaxering  pa-
verkar kostnader for att anlagga tradgardar endast i begréansad ut-
strackning  tomtmarkens vérde. Trédgardsanlaggningamas varde ar
oberoende Ly tomtmarkens lage. Preliminara uppgifter frén lantméa-
teriverket tyder att vardet g, tradgardsanlaggningar  skulle komma
att ingd i marktaxeringsvardena med mellan 10 000 och 25 000 kr.
vid 1990 &rs smahustaxering. Ett s&dant varde motsvarar en andel pa
10-25 procent Vid ett marktaxeringsvéarde om 100 000 kr. Vid ett
marktaxeringsvéarde om 200 000 kr blir andelen ¢ 5-13 procent och
vid marktaxeringsvarden 400 000 kr blir andelen ca 3-6 procent.
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Enkelheten talar for att tradgardsanlaggningamas véarde beaktas
med utgdngspunkt frdn att de anses svara f0r en Viss schablonmassigt
bestamd andel ,,, taxeringsvardet. Aven . inte full rattvisa darmed
erhdlls bor and& gon s&dan ordning kunna accepteras eftersom det har
ar fragan g forhdllandevis smé& belopp.

En sddan ordning lamnar dessutom utrymme  for ytterligare  for-
enkling gy avgaldssystemet genom att vérdet g, tradgardsanlaggningar
kan beaktas vid bestamning gy den avgaldsrénta som skall anges i lag.
P& det sattet kan man komma iffdn gp extra berékningsomgéng  da
hogsta tillditna avgald vid avgaldsandringar skall bestammas i enskilda
fall. Hur avgaldsrantans storlek skall bestdammas redovisas narmare i
avsnitt Det kan dock redan hér sigas att den beddémning 5, skalig
avkasmingsgrad, gom skall ligga till grund foér avgéldsrantans storlek,
inte kan goéras utan en Visst matt av Osékerhet. Avgéldsréantans  storlek
far darfor slutligen bestammas efter o skalighetsbedémning. Trad-
gardsanlaggningamas  gyan angivna andel 5, marktaxeringsvéardet  bor
kunna beaktas inom rgmen for denna skalighetsbedomning och allts&
inte tillitas paverka det markvarde gom utgor avgéldsunderlaget.

6.2.3 Vardet 5y anslutning till va-nat och gy andra rattigheter

| avsnitt 6.1 har angivits att det markvarde gom bor ligga till grund
for avgaldsunderlaget bor bestammas med utgdngspunkt fran vardet
av nyttjianderétten  till marken. | detta vérde bor inrdknas vardet gy att
fastigheten &r ansluten till kommunalt yatten- och avloppsnat eller har
annan Vatten- och avloppsanlaggning.

Den kartlaggning over forhallandena &r 1977-1978 oy, redovisats
i tomtrattskommitténs betankande SOU 1980: 49 Tomtratt visar att

det férekommer bade att tomtrattshavaren i sarskild ordning betalat
anslutningsavgifter for vatten- och avloppsanlaggning  och att tomt-
ratter upplatits  ytan att sarskild anslutningsavgift tagits ut av
tomtrattshavaren s, 56. Som framhallits i avsnitt 6.1.1 skulle det

inte yara Mojligt  att uppnd den efterstravade  forenklingen vid
avgaldsandringar  om man | varie enskilt fall maste utreda oy och i
vilken utstrackning sddan anslutningsavgift betalts 5y tomtréatts-
havaren. Man torde inte kunna utesluta att tomtrittshavare i sddana
fall kan hévda att dven om inte sarskild avgift betalts sd har vardet gy
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va-anslutningen  beaktats da avgalden bestamts vid nyupplatelsen. En
grundlaggande  forutsattning  for att domstolsprocesser  skall kunna
undvikas #r darfor att avgaldsunderlaget kan bestimmas oberoende gy
om tomtrattshavaren betalt fér sddan anslutning eller ej.

Av bilaga 3 framgar att marktaxeringsvardet inkluderar  vardet gy
att fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnatet.
Detta varde, gom ar oberoende g, tomtmarkens lage, bestdams normalt
som en Viss andel g, den aktuella avgiften for anslutning till det
kommunala vatten- och avloppsndtet. Man bor darmed kunna utgd
frAn att man utan justering gy marktaxeringsvéardet ~ kommer fram ftill
ett avgaldsunderlag som ett rimligt satt speglar markvéardet och de
skillnader mellan olika tomter som foranleds gy skilda forhallanden
da det galler forekomst 4y vatten- och avloppsanslutning.

| sammanhanget kan namnas att vardet gy anslutning till kommunalt
fiarrvarmenat  och andra rattigheter inte ingdr i marktaxeringsvardet.
Nagon justering g, marktaxeringsvardet bor séledes inte goras for
virdet 5y sddan réttighet. Det bor vidare framhéllas att vid bestam-
ning gy Marktaxeringsvardet beaktas om tomten har del i samfallighet
eller gemensamhetsanldggning.  Att mark fordelats pa vissa fastigheter

detta satt ar en folid gy fastighetsbildningen.  Tomtréattshavaren — féar
pa& detta satt del 5y nyttjanderatten till mark gom &r beldgen utanfor
fastigheten. Vardet 45y sddana andelar skall dock inte betraktas gsom en
annan rattighet an nyttjanderatt till mark. Vid bestamning 5y avgalds-
underlaget skall sdledes inte marktaxeringsvardet justeras med hansyn
till vardet 5y sadana andelar.

Parterna har mojlighet att i tomtrattsavtalet  eller gepom s, k. sido-
avtal mer eller mindre fast koppla olika réttigheter till tomtrattsupp-
latelsen. Det kan anmarkas att inte enbart kommuner utan dven Sadan
statliga myndigheter och verk sdsom domanverket, SJ och postverket
m. fl. kan uppldta mark med tomtratt. De &r oforhindrade att pa olika
satt koppla gp tomtrattsupplatelse  med andra réttigheter gom ar hén-
forliga till fastighetségarens verksamhet och beakta vérdet 5, s&dana
rattigheter d& avgalden bestams vid nyupplatelsen. Vardet 5, sddana
rattigheter ingdr inte i marktaxeringsvardet. Det kan inte heller gpges
vara fimligt att de skall gnses vara hénforliga till markvardet. Fore-
komst g, s&dan Overenskommelser bor sdledes inte paverka berék-
ningen gy avgaldsunderlaget och dérmed inte heller foranleda nagon
justering 5y marktaxeringsvardet.
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Det bor slutigen anméarkas att lagberedningen i sitt betdnkande
SOU 1952: 28 Lagberedningens  forslag till ny lagstiftning om
tomtratt . m. anforde att avgaldsunderlaget skall utgéras av
markvardet vid tidpunkten for omregleringen s. 62. Den foreslagna
ordningen  ligger darmed i linje med grunderna for nuvarande
ordning och kan inte gpnses iNnebédra att forutsattningarna  for redan
uppldtna tomtratter &andras.

6.2.4 De statliga rantebidragerts paverkan markvérdet

Vid bostadsbebyggelse utgdr under vissa forutsattningar  statliga sub-
ventioner i form 5y rdntebidrag. Rantebidraget ar s& utformat att pa
95 procent ay ett P visst satt bestamt laneunderlag behover huséagaren
endast betala o garanterad rinta, gom for forsta &ret uppgér till 4,9
procent for smahus. Den garanterade rantan trappas darefter ypp med
0,5 procentenheter per ar tills den garanterade rantan motsvarar det
statliga rantebidragstaket, gom | december 1989 uppgick till i stor-
leksordningen 13 procent.

Under utredningsarbetet har diskuterats o forekomsten 5y statliga
rantebidrag leder till eyt hogre varde obebyggd tomtmark an pa
s&dan jamforbar bebyggd tomtmark for vilken rantebidrag inte langre
utgdr. Det har darvid ifr&gasatts oy inte gn eventuell sddan vérdehdj-
ande effekt bor beaktas d& hogsta tillatna avgald vid avgaldsandringar
skall bestdammas.

Vid den prowvardering gom foregéatt den allmanna fastighetstaxer-
ingen 5y smahus &r 1990 har uppgifter framkommit om ett Visst sam-
band mellan det totala fastighetsvardet och byggnadsar. Uppgifterna
visar att jamfoért med op nybyggd fastighets varde ar vardet for jam-
férbara smahusfastigheter med byggnad som &r yngre &n 20 &r g 2
procent lagre for varje & gom fastigheten varit bebyggd. Véardet gy
en Smahusfastighet med en byggnad gom ar 20 &r skulle séledes nor-
malt ligga pa en NiVA gom motsvarar ca 60 procent ay en Motsvarande
nybyggd fastighets vérde. For fastigheter med byggnad gom é&r aldre
an 20 &r visar uppgifterna fran provvéarderingen att den relativa
vardeminskningen  efter 20 & & ldngsammare och uppgér ftill g 1
procent varje &r. De namnda sambanden mellan varde och byggnadséar
har beraknats for fastigheter gom | Gvrigt ar jamforbara nar det galler
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lage, standard och andra vardepaverkande faktorer. Eftersom den (q.
lativa vardeminskningen ar snabbare for fastigheter med byggnader
som &r yngre &an 20 ar, dvs. den tid under vilkken statliga bostadssub-
ventioner kan antas utgd, finns det anledning att rdkna med att sub-
ventionema har g effekt pa det totala fastighetsvardet.

Frdgan &ar dock om man darmed kan havda att de statliga réntebi-
dragen, trots att de utgdr forst sedan fastigheten bebyggts, har gp
prishdjande  effekt p& obebyggd tomtmark. Vid bedémning dérav
maste beaktas att byggnadsentreprendrer, byggmaterialtillverkare
m. fl. f&r antas vara lika angelagna som séljare 4y Obebyggd
tomtmark  att tillgodogdra  sig vardet gy rantebidragen genom hogre
priser pd sina insatser. Rantebidragens eventuella pdaverkan pa mark-
prisema kommer darmed att ygrg beroende g, den marknadssituation
som rader varje enskilt fall. Fér att kunna visa hur stor del som &r
hanforlig  till rantebidragen maste gp jamforelse  kunna goras med
priserna pa sddan mark for vilkken rantebidrag inte utgar. Forséljning
av Sddan obebyggd mark férekommer dock inte i sddan omfattning att
en Jjamforelse  ar méjlig. Inte heller kan vagledning erhdllas gy
priserna for bebyggda fastigheter eftersom det i efterhand inte gar att
goéra en entydig uppdelning 5y en bebyggd fastighets varde i vad gom
ar hanforligt  till mark resp, till byggnad. Man torde darmed fa
konstatera att det ygre Sig i enskilda fall eller rent allmént gar att visa
i vilken utstrackning gom vérdena pa obebyggd tomtmark péverkas gy
statliga rantebidrag.

Aven om det inte skulle 55 Mojligt att bevisa att réntebidragen
har gn prishéjande effekt obebyggd tomtmark, ter det sig &nda inte
osannolikt  att ep Viss sddan paverkan foreligger. De tomtréttshavare
som inte erhdller rantebidrag kan da& uppfatta det goy stétande om
hogsta tilldtna avgald skulle baseras ett markvarde ggm forhojts gy
férekommande  réntebidrag. Trots radande osékerhet kan det séledes
finnas anledning att beakta detta vid utfomining 5y bestammelserna
for berakning gy hogsta tilldtna avgald vid avgaldséandring. For att
inte enkelheten i avgéldssystemet skall &dventyras, bor rantebidragens
prispaverkande  effekt beaktas generellt vid avgéldsrantans bestam-
ning. Detta bor lampligen ske  sgmma Sétt som foreslagits —betréaff-
ande vardet gy tradgardsanlaggningar, dvs. inom gmen for den ské-
lighetsbedémning  gom slutligen far bestamma avgéldsrantans —storlek.
Det finns darvid anledning att ta hansyn till att som en del aqy den ak-
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tuella omlaggningen 5, skattesystemet ingdr en begransning gy rénte-
bidragen, med atféliande begransning g, deras prispdverkan.

6.2.5 Taxeringsvardets andel 5y markens marknarkvarde

Som framgatt av avsnitt 6.2.1 skall marktaxeringsvardet motsvara 75
procent ay tomtrnarkens marknadsvarde. Tomtrattskommittén fore-
slog att detta skulle beaktas genom att Marktaxeringsvardet skulle
raknas upp med gn faktor 1,33 for att komma upp till marknadsvar-

denivdn. NA&gra invandningar mot ett s&dant forfarande anfordes inte
av remissinstansema. Av réttsfallsreferaten  framgar att domstolarna i
hog grad ocksd har tillampat epn sddan ordning da avgéldsunderlaget

bestamts med utgangspunkt frdn marktaxeringsvardet.

Det forhdllandet gt taxeringsvdrdets andel gy marknadsvardet — ar
densamma for alla smahusfastigheter talar dock for att detta beaktas
generellt d& den avgaldsranta gom skall anges | lag skall bestammas.
P& det sattet kan pan undvika on onddig berdkningsomgéng  da det
avgaldsunderlag  gom skall ligga till grund for berdkning g, hogsta
tilldtna avgald skall berdknas i varje enskilt fall.

Sammanfattningsvis  kan darmed, mot bakgrund gy vad gom i Ovrigt
framkommit i avsnitten 6.2.1-6.2.4, konstateras att Starka skal talar
for att avgaldsunderlaget foér smahusfastigheter bor bestammas med
utgdngspunkt  frdn marktaxeringsvardet. Det forhallandet it mark-
taxeringsvardet  dels skall uppgd till 75 procent gy Marknadsvardet,
dels kan ygra Paverkat g, vardet 5y trddgdrdsanlaggningar och gy fo-
rekomst gy statliga rantesubventioner far beaktas da den avgaldsranta
som skall anges i lag skall bestammas. | avsnitt 7 redovisas narmare
hur gn s&dan avgéldsranta bor bestimmas.

Det bor i detta sammanhang anmarkas att en Viss komplikation  vid
avgaldsandringar kan uppstd i de fall avgaldsunderlaget beréknas med
utgadngspunkt fran ett marktaxeringsviarde och detta har overklagats.
Av bestammelserna oy, Overklagande 5, marktaxeringsvardet  fram-
gar att det i vissa fall kan tg mycket lang tid innan marktaxeringsvar-
det slutligen faststéllts. Det skulle innebara betydande komplikationer
om avgalden for ett visst ar inte skulle kunna beréknas innan mark-
taxeringsvérdet  slutligen faststallts. Darfor bor avgaldsunderlaget be-
raknas med utgdngspunkt frin det marktaxeringsvarde gom senast an-
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givits 5y fastighetstaxeringsnamnd eller hogre instans. | special-
motiveringen il 10 5 8 anges nérmare hur detta bor ske. Om
marktaxeringsvardet  skulle andras efter ett Overklagande far avgélden
i efterhand &ndras i enlighet harmed. Detta bor givetvis kunna géras
ofordrojligen s spart Marktaxeringsvardet andrats. Detta for-
faringssatt  anvénds aven gy Skattemyndighetema da ett andrat
taxeringsvarde  foranleder gn fornyad berdkning gy ex. fastig-
hetsskatten. Det kan di bli frdgan o aterbetalning 5y erlagda
avgaldsbelopp, resp. om att tomtrattshavaren  far betala in ytterligare
avgald for forfluten tid. Som tidigare angivits finns det dock anled-
ning att rékna med att det endast &r i undantagsfall gom ett Gver-

klagande leder i forandrat  marktaxeringsvarde fér  smahus-
fastigheter.
6.3 Avgaldsunderlaget for dvriga fastigheter

6.3.1 Marktaxeringsvardet  for hyreshus, kontors- och
indmtrifastigheter

| likhet med vad gom tidigare namnts betraffande sméahusfastigheter

uppstar problem vid bestamning 5, marktaxeringsvarden for hyres-
hus-, kontors- och industrifastigheter ~ da ortsprisunderlaget —avseende
obebyggd tomtmark &r otillfredsstallande.  Dessa problem blir sarskilt
framtradande for fastigheter gom &r belagna i tatortemas centrala de-
lar eller andra fardigbyggda omraden. Som tidigare framgatt kan
markvardet fér bebyggda smahusfastigheter i motsvarande fall bedd-
mas Med utgdngspunkt frdn att markvardet generellt sett syarar fOr en
viss andel gy, totalvardet. Den méjlighet foreligger dock inte for hy-
reshus-, kontors- och industrifastigheter. ~ Det beror framfor allt pa att
kategorin hyreshus-, kontor- och industribyggnader  &r inbérdes olik-
artade till storlek, anvandningsatt . m. jamfort med vad gom géller
for smahusfastigheter.  Vid brister i ortsprisunderlaget tvingas darmed
taxeringsmyndighetema till gn betydande forsiktighet vid bestamning
av Mmarktaxeringsvardena for hyreshus-, kontors- och industrifastig-

heter for att Overklaganden pa denna punkt skall kunna undvikas.
Svérighetema  att bestaimma marktaxeringsvéardet — ar sarskilt pétagliga
for affars- och kontorsfastigheter — dar lagesfaktom har stor betydelse
och byggrattens omfattning kan skilja sig mellan olika fastigheter.
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Aven om det déarmed &r sannolikt att svarigheterna framst uppstar for
de angivna fastighetsslagen kan dock inte uteslutas att de ocksd uppstér
for industrifastigheter  och flerbostadshus.

Som tidigare namnts skall byggnadens taxeringsvarde berdknas som
skillnaden mellan det totala taxeringsvardet och marktaxeringsvardet.
Byggnadstaxeringsvardet far dock aldrig ygrg hegativt. Aven reglerna
for hur totalvarde och byggnadsvarde skall bestammas kan darmed
paverka mojligheterna att bestimma ett Marktaxeringsvarde  gom upp-
gér till 75 procent ay Marknadsvérdet.

Mot denna bakgrund kan mgpn, framfor allt i de fall marken &r be-
lagen i storre tatorters centrala delar, inte rékna med att marktaxer-
ingsvardena  for hyreshus-, kontors- och industrifastigheter alltid
uppgar till 75 procent av marknadsvardet. Denna uppfattning — stérks
aven gy de réttsfall gom redovisas i bilaga | exempelvis rattsfallet
NJA 1986 g 272 kom HD fram till ett markvarde gom avsevart over-
steg Marktaxeringsvardet for ifrigavarande fastighet. Som tidigare
namnts Kritiserades ocksd tomtrattskommitténs forslag att utgd fran
marktaxeringsvardet  for dessa fastigheter 5, remissinstansema, fram-
for allt gz, kommunerna, for att marktaxeringsvardet for hyreshus-,
kontors- och industrifastigheter — ans&gs yara ett daligt métt p& markens
marknadsvérde.

| avsnitt 6.1.2 anfordes att man | denna frdga &ven bor beakta hur
en ordning dar avgaldsunderlaget enbart skulle f& bestammas med ut-
gangspunkt  frdn marktaxeringsvardet kan antas paverka antalet
overklaganden 5y marktaxeringsvardena. Det kan darvid konstateras
att med e S&dan ordning skulle op fastighetsdgare, som anser att asatt
marktaxeringsvarde  fér g, tomtrattsfastighet ~ understiger 75 procent
av Marknadsvérdet, yara tvingad att Overklaga det &satta marktaxe-
ringsvardet for att erhdlla gn avgéld som motsvarar Skélig avkastning
av markvardet. Mot bakgrund gy vad gom tidigare anforts betraffande
marktaxeringsvardena for ifrdgavarande slag 5, fastigheter &r det
sannolikt att en S&dan ordning leder till okat antal Overklaganden 6ver
&satt marktaxeringsvarde.  Tvister gy det markvarde gom skall ligga
till grund for avgaldsunderlaget skulle darmed i praktiken enbart
flyttas fran fastighetsdomstolama  med nuvarande ordning till forvalt-
ningsdomstolama.  Det bor tillaggas att forfarandet vid bestamning ay
marktaxeringsvarden  innebar att en kommun for att na framgang vid
ett Overklagande vanligen inte kan begransa Overklagandet till den
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aktuella tomtrattsfastigheten. | praktiken maste kommunen for att na
framgdng med overklagandet kunna visa att marktaxeringsvardet — be-
stamts felaktigt aven for naraliggande fastigheter, ocksd for de gom
disponeras med aganderatt. En sannolik félid g, en ordning dar g.
galdsunderlaget ~ enbart skulle 5,5 beroende 5, marktaxeringsvardet
skulle dérmed 55 att antalet overklaganden @ver marktaxeringsvar-
dena kommer gt omfatta betydligt fler fastigheter &n den aktuella
tomtrattsfastigheten och darmed omfatta &ven sddana fastighetsagare
som inte berors gy tvisten om markvéardet for tomtrattsfastigheten.
Det bor i detta sammanhang understrykas att det endast ar kommun-
erna som har mojlighet  att detta satt Overklaga beslut gm mark-
taxeringsvérdet  gom inte ayser egna fastigheter. Andra fastighetsagare
som upplater mark med tomtratt har inte sddan mojlighet och torde
darmed i praktiken ha mycket begrénsade mojligheter att kunna havda
att marktaxeringsvardet  skall ygrg hogre an det &satta.

Sammanfattningsvis kan konstateras gatt det finns vélgrundad anled-
ning att befara att marktaxeringsvardena for hyreshus-, kontors- och
industrifastigheter inte alltid uppgar till 75 procent ay Marknadsvar-
dena. Man kan darmed inte gnge att Marktaxeringsvardena  for dessa
fastighetsslag med rimlig sakerhet speglar markvardet och dess for-
andringar. Det finns darmed anledning att rakna med att en Ordning
dér avgéldsunderlaget  enbart far y4rq beroende 5y marktaxeringsvér-
det skulle leda till att tvister oy avgéldsunderlaget skulle flyttas ftill
forvalmingsdomstolama och darvid leda till g betydande Okning gy
antalet o©verklaganden  gver marktaxeringsvardet. En sa&dan ordning
skulle inte innebdra gait de efterstravade forenklingama uppnds. Det &r
snarare sannolikt att en Sddan ordning leder till fler tvister gom dess-
utom kommer gtt omfatta andra fastighetsdgare &n de bertrda parter-
na.

En ordning d&r avgaldsunderlaget inte skulle f& bestammas hogre
an vad gom folier 5y marktaxeringsvardet  innebar gp risk for att fas-
tighetsagaren hindras att tillgodogora  sig markvéardestegringen. Att
infora gn s&dan ordning for redan upplatna tomtratter skulle innebara
att grundlaggande forutsattningar for tomtrattsavtalet &ndras. Darmed
framstar det gom uppenbart olampligt att utforma bestdmmelserna s&
att avgaldsunderlaget  for tomtratter gom UPpl&tits for annat andamal
an smahusbebyggelse enbart skall kunna bestammas med utgdngspunkt
fran marktaxeringsvardet.
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Starka skal talar darfor att bestammelserna for berékning gy av-
galdsunderlaget  for ifrdgavarande fastigheter bor utformas pa annat
satt an for tomtratter gom Upplatits for smahusbebyggelse. Till bilden
hor ocksd att med hansyn till de héga avgaldsbelopp det kan yarg fra-
ga om for tomtratter gom upplétits for annat @ndamél an for smahus-
bebyggelse det ar angelaget att avgaldsunderlaget skall kunna spegla
markvardet pa ett tillfredsstéallande  sitt.

Av de i avsnitt6.1.2 redovisade tankbara grunderna foér avgaldsun-
derlaget Aaterst&r mojligheten  att gora en fri markvérdering i varje
enskilt fall. Mot bakgrund gy vad gom anforts bor bestammelserna -
formas s& att de ger utymme for bestdamning 5y avgaldsunderlaget
med utgdngspunkt frdn g s&dan fri markvérdering. Det bor anmérkas
att en sadan ordning givetvis inte hindrar parterna  att inom ygmen for
den i avsnitt 4 foreslagna avtalsfriheten komma o&verens om att av-
galdsunderlaget  skall bestimmas med utgdngspunkt frdn markta-
xeringsvardet.

6.3.2 Fri markvardering

Som anforts i avsnitt 6.1.1 bor hogsta tilldtna avgald bestammas med
utgdngspunkt fran det varde tomtmarken skulle ha gm den ygre obe-
byggd men iordningstalld  fér byggande. Bestdmmelserna bor darfor
utformas sa att det anges att avgaldsunderlaget skall motsvara markens
viarde i obebyggt skick. | foregdende avsnitt har foreslagits att agy-
géldsunderlaget ~ for tomtratter gom Upplatits  for annat &ndamdl an
smahusbebyggelse skall kunna bestdimmas med utgdngspunkt frdn g,
fri vardering gy marken i varje enskilt fall. Det ligger i sakens natur
att man med bestammelser gy ep fri vérdering i varje enskilt fall inte
narmare kan ange hur denna vardering skall till och hur olika gm-
standigheter i det enskilda fallet skall beaktas. | detta sammanhang kan
det anda finnas anledning att diskutera mojligheterna  att bedéma detta
markvarde.

Inledningsvis ~ bor understrykas att en bedomning gy markens varde
i obebyggt skick givetvis i forsta hand bor géras med utgéngspunkt
fran ett ortsprisunderlag avseende obebyggd tomtmark. Som tidigare
framgdtt kan man emellertid inte alltid rakna med att det foreligger
ett tillfredsstéllande  ortsprisunderlag for obebyggd tomtmark gom kan
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ge vagledning oy markvardet for ifrfigavarande  tomtratter. Dessa
brister har gom namnts i avsnitt 6.3.1 bl. 5 inneburit att mark-
taxeringsvarden  inte alltid uppgar till 75 procent ay marknadsvéardet.

Man kan dock inte genom rékna med att genom en individuell

vardering erhdlla et batre matt pd markvardet om man €nbart &r
hénvisad till det ortsprisunderlag gom inneburit gp ofillfredsstallande

bestamning 5y marktaxeringsvardet.

For att f& on battre grund for markvarderingen  bor man for dessa
tomtrattsupplatelser acceptera en Ordning dar markvardet bestams
med utgdngspunkt frdn fastighetens totala vérde. En sadan ordning
torde ygrg en forutsatining for att over huvud taget kunna bestamma
markvardena i ex. Stockholms centrala delar. Genom att fran det
totala vérdet for fastigheten gora avdrag for byggnadens varde och
darvid ta hansyn till vad gom kan anses vara Skalig avkastning pé
byggnadskapitalet, erhdlls ett matt pad markvérdesdelen 5, den be-
bygda fastigheten. For att f& ett matt pd marknadsvardet pa marken
om den varit obebyggd bor &ven beaktas att att den gom koOper mark
for att bebygga den dels har gp kapitalkostnad fér marken under
byggtiden, dels far antas rékna med g viss byggherrevinst for
projektet.

Frdgan har vickts oy det darvid ar mojligt att astadkomma  for-
enklingar i avgaldssystemet sd satt att markvardet skulle bestammas
genom att kapitalisera det overskott gom Aaterstdr efter det ait man
frdn fastighetens driftnetto gjort avdrag for avskrivningar och skalig
avkastning pa byggnadskapitalet och i lag ange en Vviss procentsats for
hela landet gom skall anses utgora skalig avkastning pé bygg-
nadskapitalet. Mot gn sddan ordning har invants att en enda procent-
sats avseende skalig avkastning byggnadskapitalet ~ skulle innebéara
att samma avkastning skulle utgd for byggnader oavsett vari landet de
ar belagna. Det stammer inte med att placerares direktavkastningskrav
varierar beroende pa vilken vardetillvaxt 5, placeringen gom de kan
forvanta sig pa olika orter. Déarfor bor gn markvérderingen  helt ba-
sera Sig de avkastningskrav  gom réder pd rggp, marknad

P& manga orter torde det finnas ett S& omfattande ortsprisunderlag
for bebyggda fastigheter gyt tillfredsstéllande  véagledning o fastighe-
tens totala véarde darigenom kan erhdllas. En fastighets totala varde
bestams g, dess driftnetto, dvs. det 6verskott g terstdr sedan drift-
och underhdliskostnader  dragits frdn bruttoinbetalningama, och for-
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vantningar om framtida avkastningar. Forvantningar om en framtida
avkastningsékning  kommer il uttryck genom att en investerare ar
beredd att acceptera en lagre direktavkastning, dvs. fastighetens drift-
netto | procent ay fastighetens marknadsvarde. Man bér darmed kun-
na Utgd frdn den direktavkastning  gom framkommer 4y oOrtsprisun-
derlaget uttrycker  avkastningskravet pa fastighetsmarknaden. En
fastighets totala marknadsvarde kan darfor bestammas gy dess drift-
netto, Kapitaliserat med det direktavkastningskrav som rader pa
marknaden  for jamfoérbara  fastigheter. Om inte ftillfredsstéllande
ortsprisunderlag ~ for bebyggda fastigheter gom &r jamférbara  med
prévoobjektet  féreligger, kan prévofastighetens totala varde séledes
berdknas pa ett sadant satt. Vid sadan bestamning 5y fastighetens totala
véarde bor mpan Utgd frdn att avkastningskravet — efter avskrivningar  ar
lika stort for byggnadskapital —och markkapital, savida inte det fore-
ligger ett underlag gom med sakerhet visar pé skilda avkastningskrav
efter avskrivningar. Det bor understrykas att avkastningskravet —givet-
vis skall bestammas oberoende gy den avgaldsréanta som anges | 1ag.

Vid beddmning gy byggnadsvéardet bor mgn utgd frdn att det hogst
uppgér till kostnaden for att pa nytt uppféra motsvarande byggnad.
Med s&dan kostnad ayges det pris som man far rakna med att betala
marknaden for att f& motsvarande byggnad uppférd. Till byggnads-
kostnaden bor, férutom renodlade byggkostnader, hanféras projekt-
eringskostnader  samt kapitalkostnader for byggprojektet for tiden
fram till dess att byggnaden kan borja anvandas. Ar den befintliga
byggnaden gammal bor vid bedémning 5y dess vérde skalig hansyn tas
till forslitning,  brister i modemitet 1 m.

Som tidigare framhallits bor for att erhdlla ett acceptabelt matt pa
marknadsvardet  for obebyggd mark &ven avdrag géras for de kapi-
talkostnader g kdpare g4, obebyggd mark har frén projektering till
dess att fastigheten &r bebyggd. Dessa kapitalkostnader — far bedémas
med hansyn till den tid det darvid normalt ar frdgan oy for ifrégava-
rande byggnad. Som tidigare namnts bor man &dven rékna med att
vérdena obebyggd mark bestams med hénsyn till att en kOpare
raknar med gp Viss byggherrevinst  for byggnadsprojektet. En sadan
vinst skall bl. 5 tacka det inkomstbortfall oy kan uppstd innan &
genheterna hyrts yt eller pd annat satt tagits i bruk samt utgéra kom-
pensation for den risk han tgr for att hela byggnadsprojektet gar med
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forlust. Skalig byggherrevinst  far bedémas med hansyn till forhall-
andena pa resp. Marknad och med hansyn till byggnadsprojektets  art.

Sammanfattningsvis skulle sdledes marknadsvardet pa obebyggd
mark kunna bestammas genom att frdn fastighetens totala vérde dras
dels vérdet gy byggnadskapitalet, dels kapitalkosmadema for marken
under byggtiden och skalig byggherrevinst for byggprojektet.  Som
framgétt gy avsnitt 2.2.2 &r gn sddan metod att beddma markvardet
behaftad med gp viss osékerhet, gom blir stérre mindre andel gy
totalvardet gom mMarken kan antas svara fOr- Med hansyn till denna
osédkerhet bor markvardet bestammas pa& angivet satt bara dd mark-
vardet kan antas syvara 10r en betydande del 5y fastighetens totala
véarde. Bilaga 4.

| dvrigt far markvérdet, definierat pa det satt som angivits i avsnitt
6.1, bestammas med utgangspunkt fran de omsténdigheter och det -
derlag som parterna &beropar.

Praktiska skal talar mot att avgaldsunderlaget for ifrAgavarande
slag 5y tomtréattsupplatelser  skall kunna bestdmmas genom en fri var-
dering gy marken med alltfor tata tidsmellanrum. Med nuvarande
ordning tilldts inte avgaldsandringar oftare &n vart tionde &r. | det fo-
reslagna systemet bor dock avgildsandring baserat pa ett foréandrat
markvérde fa aga rym Oftare. En bestdmning 4, avgaldsunderlaget
genom fri vardering 5y marken i enlighet med vad gom redovisats
ovan bor darfor f& goras vart femte &r och ayse forhallanden vid tid-
punkten for avgaldsandring. Som tidigare namnts skall dessa bestam-
melser galla savida inte parterna | enlighet med vad go, foreslagits i
avsnitt 4 avtalat gm en annan ordning for avgaldsandring.

Det bor slutligen framhdllas att &ven om tvister om avgaldsunder-
laget for ifrdgavarande slag g, tomtréttsupplatelser — darmed inte helt
kommer att kunna undvikas, bor man kunna rakna med att det inte
behover bli fler tvister vid gn fri markvéardering &n om avgaldsun-
derlaget enbart skulle ygrg beroende g, Marktaxeringsvardet.  Av be-
tydelse i detta sammanhang &r ocksd att parterna  som redovisats i
avsnitt 4 ges Mojlighet  att traffa avtal om hur avgélden skall andras
under upplatelsetiden.  Den qygn diskuterade ordningen for att be-
stamma hogsta tillditna avgéld vid avgaldsandringar kommer séledes
enbart att tillampas i de fall parterna inte traffat sddant avtal. Darmed
ar parterna inte forhindrade att tillvarata de mojligheter  till  forenk-
lingar som finns  genom att utgd frdn marktaxeringsvérdet. Som

109



110

Avgéaldsunderlaget SOU 1990: 23

framgétt 5 avsnitt 6.3.1 bestar bristerna med marktaxeringsvardena i
att de satts for l&gt. Daremot foreligger knappast skal att rdkna med
att marktaxeringsvardena skulle sattas for hogt. Ett marktaxerings-

varde gom raknats pp med gp faktor 1,33 och justerat s att det
speglar vérdet 5y en obebyggd tomt, bor darfér kunna gpses utgora
det lagsta markvarde ggom alltid skall accepteras Vid bestamning gy
avgéldsunderlaget. Med g s&dan ordning kan gp fastighetsagare till
stand berattigade avgaldsandringar  Aven utan egna omfattande utred-
ningar om markens marknadsvérde. Darmed blir det endast d& mark-
taxeringsvardet  understiger 75 procent ay Mmarknadsvardet gom ay-
galdsunderlaget behbver bestdmmas ett genom en individuell  vér-
dering. Som tidigare namnts torde det framfor allt komma gt galla
affars- och kontorsfastigheter  gom &r belagna i de storre titortemas
centrala delar. Enligt den kartldggning ggopy tomtrattskommittén redo-
visade i sitt beténkande gygrgr dessa fastigheter endast for g mycket
liten andel _ mindre an en procent _ gy det totala antalet tomtratts-
upplatelser SOU 1980: 49 ¢ 46.

6.4 Omrakning  med index

6.4.1 Arliga avgaldsandringar

Som framgatt i avsnitt 6.2 skall avgaldsunderlaget for smahusfastig-
heter bestammas med utgangspunkt frdn marktaxeringsvardet, vilket
bestams vyart sjatte ar. | avsnitt 6.3 har foreslagits att avgaldsunderla-
get for andra fastigheter skall fa bestammas genom en fri vardering
av marken vart femte &r. For att mojliggéra ep arlig omrakning gy
hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandring bor on indexomrakning
mellan markvarderingama  kunna accepteras.

Aven .. s&dana &rliga avgaldsandringar innebdr op schablonisering
har de anda betydande férdelar framfér nuvarande ordning med langa
avgaldsperioder. Som framhallits i avsnitt 3.2 innebar nuvarande
ordning att avgaldsréantan réknas upp med triangeleffekten  pa ett sa-
dant satt att avgaldsbeloppet kommer att yarg for hogt i inledningen
av avgaldsperioden och for I&gt i slutet g, perioden. Genom &terkom-
mande varderingar gy, marken, vart Sjatte Ar genom fastighetstaxe-
ringen fér smahus och vart femte &r for ovriga fastigheter, och dér-
emellan indexomrékningar  bor mpan kunna rakna med att hogsta till-
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l&tna avgald, med den precision gom ar méjlig att dstadkomma for for
dessa tomtrattsupplatelser, kommer att féljla markens vardeutveckling

pa ett battre satt an med nuvarande ordning. Det finns déarmed &ven
anledning att réakna med att kreditgivamas  sakerheter far ett battre
skydd med den féreslagna ordningen an med langa avgéldsperioder

och upprakning med den s.k. triangeleffekten.

Det bor i sammanhanget framhallas att om partema, i de fall tomt-
ratten upplatits fér annat &ndamé&l #n smahusbebyggelse, inte anser att
en Sa&dan ordning kan godtas har de i enlighet med forslaget i avsnitt 4
mojlighet att avtala om att avgélden skall forandras annat satt.

Aven  tomtrattskommittén foreslog e ordning gom innebar &rlig
indexomrakning 5y hogsta tilldtna avgald. Tomtréattskommittén fore-
slog att det justerade taxeringsvardet skulle réknas oy med konsu-
mentprisindex. N&gra principiella  invandningar mot en arlig index-
omrakning framférdes inte vid remissomgangen. De flesta remissin-
stanser stéllde sig emellertid kritiska till att omrékningen skulle ba-
seras konsumentprisindex. Detta har ocksa framhallits i direktiven
d&r man pekar pa att statistiska centralbyrdn sedan &r 1986 publicerar
ett sarskilt fastighetsprisindex  fér smahus, som antas spegla markens
vardeutveckling ett béattre satt.

For att fa fram vilka mojligheter gom finns att erhélla uppgifter om
den arliga forandringen gy markvardena, har ep genomgang gjorts gy
tillgénglig  fastighetsprisstatistik.

6.4.2 Oversikt gsyer fastighetsprisstatistikens — omfattning

Statistiska centralbyrdan SCB  redovisar I6pande statistik ¢ver fastig-
hetsprisema och deras utveckling. ~Statistiken for smahus och hyreshus
gér tillbaka till &r 1957. Fr. o . &r 1981 omfattar statistiken ocksé
forsdlda industrifastigheter. Férutom statistik for bebyggda fastig-
heter publicerar SCB sedan ar 1976 prisstatistik @ver obebyggd tomt-
mark.

Fastighetsprisstatistiken  ayser att ge allméan information oy priser-
na och prisutvecklingen  for de namnda fastighetsslagen. Dess huvud-
sakliga syfte ar dock att utgéra underlag for beddénming g, vardeni-
vaer inféor de allmarma fastighetstaxeringama. Statistiken baseras pa
uppgifter  frdn inskrivningsmyndighetema och de lokala skattemyn-



112

Avgéldsunderlaget SOU 1990: 23

dighetema rérande kop gy dels bebyggda fastigheter taxerade gom
smahus, hyreshus eller industrifastigheter ~ och gom beviliats lagfart,
dels byggklara tomter fér enskilt byggande. Kop gom inte anses rep-
resentera Marknadsvéarde enligt 5 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen
utesluts |y berdkningarna.

Fastighetsprisstatistiken publiceras arligen, g 8 manader efter ett
arsskifte. Viss statistik publiceras dessutom kvartalsvis, 5 5 méanader
efter ett kvartals utgang.

Kdpeskillingskoefficienter m. m.

Baserat pa uppgifter g, fastighetskop berédknar SCB bl. 5 kopeskil-
lingsmedelvarden. Forandringar gy ett Sadant medelvéarde paverkas
emellertid inte enbart g, prisférandringar for enskilda fastigheter
utan Ocksd gy forandringar 5y i vilken prisklass de forsélda fastig-
heterna ligger. For att begransa effekterna 5y, forskjutningar av
forsdlda fastigheter mellan olika prisklasser berdknas kvoten mellan
kopeskiling och taxeringsvarde, den g kopeskillingskoefficienten.
Kopplingen till taxeringsvardet medfor emellertid att statistiken har
behovt laggas om vid de allmanna fastighetstaxeringama. Genom att
berakna forandringen 5, taxeringsvardena har dock ep viss kontinui-
tet i statistiken astadkommits.

For smahusfastigheter redovisas uppgifter bade for fritidshus och
for pennanenthus, med och ytan tomtratt. For permanenthus utan
tomtratt finns uppgifter  specificerade  for friliggande  enbostadshus,
for friliggande tvbostadshus, for kedjehus och for radhus. For hy-
reshusfastigheter  ar statistiken uppdelad dels hyreshus med huvud-
sakligen bostader, dels hyreshus med bostader och lokaler, dels hy-
reshus med huvudsakligen lokaler. Statistiken for industrifastigheter
delas ypp dels tillverkningsindustri, dels bensinstation eller verk-
stad, dels lagerbyggnad. For ygr och an gy de némnda fastighetskate-
goriema redovisas uppgifterna uppdelade dels olika lan, dels pa
olika taxeringsvardeklasser. For smahus, sarredovisat for perma-
nentbostader och for fritidshus, finns dessutom uppgifter foér gy och
en av landets kommuner.

Foér obebyggd tomtmark &r prisstatistken uppdelad efter markens
andamal. Uppgifter finns séledes dels for smahustomter, sarredovisa-
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de for permanentboende och fritidsandamal, dels for hyreshustomter,
dels for industritomter, sarredovisat for bensinstation och for ovrig
industri. Med denna uppdelning redovisas uppgifter dels for olika lan,
dels for olika tomtarealklasser. For tomtmark avsedd foér smahusbe-
byggelse finns dessutom uppgifter for varje kommun och for varje
lan fordelat pa tomtmark inom och ytom detaljplan.

F asti ghetsprisindax

Sedan november 1986 publicerar SCB ett sérskilt fastighetsprisindex
for sméahus. Detta index ayser att ett battre satt an kopeskillings-
koefficienten spegla vardeutvecklingen p& det befintiga  smahus-
bestdndet. Vid berékningen 4y detta index beaktas endast prisférand-
ringar pa kvalitetsmassigt oforandrade fastigheter. Det innebar att
vardeférandringarpa grund 5y om- och tillbyggnad eller pa& grund gy
nybyggnad och rivning gy hus inte skall paverka index. Genom att lata
uppgifter gm det antal fastigheter i bestdndet gom finns i olika taxe-
ringsvardeklasser utgéra vagningstal i indexberékningama  forhindras
att indexvirdena pdverkas gy forskjutningar i det forsélda bestandet
och v att vardeférandringar  endast gyger €nstaka prisklasser.

Fastighetsprisindex  redovisas dels for sddana smahusfastigheter gom
utgors gy Skattepliktiga friliggande egnahem, dvs. g och tvabostads-
hus samt rad- och kedjehus, dels for skattepliktiga fritidshus. Det in-
nebar bl. 5 att fastighetsprisindex inte qyser SMahus med tomtrétt
eller pa ofri grund.

Forutom for hela riket beraknas fastighetsprisindex  for atta olika
geografiska omr&den. Dessutom anges Specificerade indexvérden for
de tre storstadsomradena Stockholm, Goteborg och Malmd. Fastig-
hetsprisindex redovisas ocksa for olika taxeringsvardeklasser.

Annan statistik

SCB beraknar och publicerar ocksd ett faktorprisindex och ett
byggnadsprisindex.  Faktorprisindex = mater forandringar i byggnads-
kostnadema. Byggnadsprisindex,  som avser Statligt bel&nade grupp-
byggda smahus, mater prisférandringar for i princip likvardiga
byggnadsprojekt. Kvalitetsforandringar paverkar inte detta index.
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Kostnader fér marken ing&r dock inte i ygre sig faktorprisindex — eller
byggnadsprisindex.

Konsumentprisindex ar avsett att spegla prisutvecklingen  for de 4.
ror, tinster m m. som hormalt ingér i enskilda konsumenters hus-
hallsbudget. Konsumentprisindex anvandes dock ofta dven for andra
andamadl, bl. 5 vid berakning 5, den beskattningsbara  realisations-
vinsten 4y fastighetsforsaljning.

6.4.3 Beddmning g, lampligt index
Smahusfastigheter

SCB:s statistk oy priser p& obebyggd tomtmark maste med néd-
vandighet baseras pa icke aterkommande objekt, eftersom marken
normalt séljs for omedelbar bebyggelse. Statistiken kommer darmed
att avse Priserna pd sadan obebyggd tomtmark gom generellt sett har
samre beldgenhet orten &n sadan mark gom &ar bebyggd. Man kan
darmed inte utesluta att den prisutvecklingen  for obebyggd tomtmark
som kommer till uttryck i statistiken skilier sig frdn den faktiska var-
deutvecklingen  for bebyggd mark. Det bor vidare framhallas att pris-
statistiken for obebyggd tomtmark baseras pa férhallandevis fa obser-
vationer, vilket leder till betydande osékerhet vid beddémningen g,
vardeutvecklingen.

Ovrig fastighetsprisstatistik som Statistiska centralbyrdn  publicerar
avser hela fastighetens pris, dvs. det sammanlagda vérdet 5, byggnad
och mark. Ett rimligt antagande ar dock gatt markvardet och bygg-
nadsvérdet i ett samlat bestdnd, utvecklas i sagmma riktning och i
vart fall kort sikt i ggmma takt. Darmed bor denna statistik ge ett
acceptabelt matt markens vardeutveckling.

Vid beddmningen 5, lampligt index bor beaktas att kopeskillings-
koefficienten  bestdms gom kvoten mellan marknadsprisema och taxe-
ringsvardena. Darmed kommer vardet kopeskillingskoefficienten
att till viss del \gr5 beroende gy hur riktigt taxeringsvardena ar be-
stamda. Om taxeringsvardena inom ett omrade i genomsnitt satts for
lAgt kommer koefficienten  att bli hdgre an om taxeringsvéardet mot-
svarar 75 procent gy Mmarknadsvardet. Kopeskillingskoefficienten in-
nehéller darmed g slags inbyggd korrektion gy om de genomsnittliga
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taxeringsvardena avviker fran 75 procent ay marknadsvardet.  Fastig-
hetsprisindex bestams déaremot oberoende g, taxeringsvardena.

Som narmare redovisats i avsnitt 6.1.3 har konstaterats att man kan
utgd fran att marktaxeringsvardena  ar riktigt bestamda och déarfér bor
ligga till grund for avgaldsberakningen. Det ligger darmed i sakens
natur att man inte bor anvénda ett index gom innebar ait det accepte-
rade marktaxeringsvardet korrigeras. Den arliga omrékningen gy
hogsta tilldtna avgald bor darfor i stéllet géras med hjélp 5y SCB:s
fastighetsprisindex.

| detta sammanhang ar det 5y intresse gy att f& ett matt vardeut-
vecklingen inom mindre omrdden &n de Atta regioner gom fastighets-
prisindex syser. SCB har vart uppdrag gjort berékningar sy om en
ytterligare uppdelning 4, fastighetsprisindex  ar méjlig att astadkom-
ma. FOr att med rimlig sékerhet bedéma véardeutvecklingen for kva-
litativt  oférandrade fastigheter, krévs enligt SCB g 2000 kop arligen.
Med denna utgdngspunkt har lansvisa indexvarden kunnat beraknas.
Vissa lan, ,dar antalet kop understiger 2000 o, &ret, har emellertid
slagits gagmman. En ytterligare  uppdelning, ex. P& kommunniva,
skulle leda till alltfér stor osékerhet oy markvérdenas —utveckling.
SCB:s indexberakningar framgar gy uppstallningen pé sid. 116.

Dessa lansvisa berdkningar g, fastighetsprisindex  torde ygrg det
basta tillgangliga mattet pd markvardeutveckling  gom, med hansyn till
rimlig sakerhet och anknytning till det omrdde dar tomtmarken &r
belagen, gar ait astadkomma med nuvarande fastighetsprisstatistik.
SCB:s lansvisa berdkningar g, fastighetsprisindex  far darmed zpses
vara det index gom ar lampligast att anvanda for gn arlig omrékning
av det avgaldsunderlag gom skall ligga till grund for berdkning gy
hogsta tilldtna avgald fér smahusfastigheter.

I avsnitt 6.5.1 gnges hur denna indexreglering  bor ske.

115



116 Avgéldsunderlaget

Lan

Stockholm

Uppsala och Sédermanland
Ostergétland

Jonkoping

Kalmar och Gotland
Kronoberg och Blekinge
Kristianstad

Malméhus

Halland

Goteborg och Bohus
Alvsborg

Skaraborg

Varmland

Orebro

Véastmanland o Kopparberg
Gavleborg

Véasternorrland ¢ Jamtland
Vésterbotten . Norrbotten

Hela riket

Andra fastigheter

Som tidigare framgatt

Ar 1981:100
1981 -82
100 101
100 101
100 101
100 100
100 100
100 100
100 101
100 100
100 101
100 101
100 101
100 102
100 100
100 99
100 102
100 102
100 104
100 102
100 101

index enbart smahusfastigheter.

andra fastigheter

fastigheter och andra fastigheter

formas

damal an fér smahusbebyggelse.

-83

103
101
101

98

101
99
99

100

102
104
100
100
101

97
102
102
104
102

101

avser Statistiska

For hyreshus- och industrifastigheter

-84

106
103
104
100

104
101
100
104

106
110
105
102
104

100
105
102
105
107

105

-85

111

106
108
102

106
105
105
107

110
117
114
106
107

103
108
106
107
110

109

centralbyréns
Nagot motsvarande
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-86 -87 -88
121 147 186
112 129 155
112 124 142
106 117 132
i 122 137
108 118 130
108 120 135
112 126 151
118 132 157
127 147 178
115 130 155
110 120 135
113 124 143
107 117 131
111 122 137
110 119 134
112 123 135
115 125 137
|15 130 154
fastighetspris-

ar kopeskillingsstatistiken

index som avser
beraknas inte. Aven denna skillnad mellan smahus-

talar for att bestdmmelserna bor yt-
annat satt for sddana tomtratter som Upplatits for annat an-

ba-

serad  sdfa kop att den inte kan anses ge ett sakert métt pd markens
Den genomsnittliga

vardeutveckling

kdpeskillingskoefficienten

tillfredsstallande

Inte heller kan forandringar

eller konsumentprisindex

av faktorprisindex,

inom ett lan eller gn kommun.
for hela riket kan
matt pa markvardestegringen

anses utgora ett métt
veckling. Man tvingas darfor

inte heller gnses ge ett
i det enskilda fallet.
byggnadsprisindex
markvardets  yt-
konstatera att det inte foreligger nagot
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index som kan anses ge ett tillfredsstallande matt den faktiska yt-
vecklingen g, markvardena for dessa fastigheter.

For att kunna komma ifran nackdelarna med att avgélden i enlighet
med nuvarande ordning skall ygrg Of6rdndrad under lang tid bor &nda
inféras en ordning dar hogsta tillitna avgéld arligen omraknas med ett
index. Vid utfomming 5y en S&dan ordning bdr man kunna utgd frén
att marken utgor ett realt kapital, ygrs vérde inte urholkas gy infla-
tionen. Som redovisats i avsnitt 5.3 skall ocksd avgaldsrantan i det
forenklade avgaldssystemet bestammas med utgdngspunkt frdn ait
marken i normalfallet Gkar i takt med inflationen. Mot denna bak-
grund ter det sig naturligt att indexomrakningen  far géras med for-
andringen 5y konsumentprisindex. Det forhallandet gatt konsument-
prisindex inte speglar markvardestegringen  bor dven komma till yt-
tryck i bestammelsemas utfomming.  Séledes bor inte markvéardet
raknas gm med konsumentprisindex. | stallet bor bestdmmelserna yt-
formas sd att indexomrdkningen  skall gyse den hogsta tilldtna avgéld
som framkommer genom att det markvarde gom bestdms vart femte
&r multipliceras  med den avgaldsranta gom anges | 1ag.

Hur denna indexomrékning skall ske beskrivs narmare i avsnitt
6.5.2.

6.5 Sammanfattning av forslaget
6.5.1  Smahmfmtigheter

Det avgéldsunderlag som skall ligga till grund f6r berdkning gy
hogsta tilldtna avgald vid avgéldsdndringar bor for smahusfastigheter
utgéras gy Mmarktaxeringsvardet. Uppgift darom framkommer  vid
fastighetstaxeringen  och erhdlls latt 5y fastighetsédgaren och tomtratts-
havaren i varje enskilt fall.

Marktaxeringsvéardet skall omréknas med forandringen g, statisti-
ska centralbyrdns lansvisa fastighetsprisindex  fér smahusfastigheter.
Som angivits i avsnitt 6.4.2 publiceras de lansvisa uppgifterna o, fas-
tighetsindex fér sméahusfastigheter for ett visst kalenderdr normalt i
augusti pafoljande &r. Basen for indexregleringen  bor utgéras gy det
indexvarde gom géllde vid den tidpunkt gom Mmarkvarderingen  ayser,
dvs. forhdllandena tva ar fore taxeringen. Till grund for indexregle-
ring gy det avgéldsunderlag gom bestams gepnom 1990 ars allmanna
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fastighetstaxering 5y smahusfastigheter skall séledes laggas de lansvisa
vardena for fastighetsprisindex avseende &r 1988, vilka publicerats i
augusti  1989.

Avgaldsunderlaget ~ bor raknas om till ett indexviarde gom S& nara
som M&jligt speglar till férhdllandena vid tidpunkten for avgaldsand-
ringen. Bestdmmelserna bér dock utformas s& att det finns tid for
berakningar och information fr&n den tidpunkt d& indexvérdet publi-
ceras il dess den py, avgalden skall gélla. Som tidigare namnts be-
raknas fastighetsprisindex for smahus arligen och publiceras normalt i
augusti pafoliande &r. Man bor darmed utgd frdn ait de avgalds-
andringar gom skall genomfbras ett visst kalenderdr baseras pa det
indexvarde gom publicerades &ret innan, nonnalt i augusti. Dessa
indexvarden gyser Séledes forhdllandena andra kalenderéret for den
avgaldsperiod den pyg avgalden ayser. Bestammelserna bor darmed
utformas  s& att Marktaxeringsvardet far raknas om efter den
forandring 5 statistiska centralbyrdans lansvisa fastighetsprisindex
som &gt rum frdn andra &ret fore taxeringséret till och med det andra
kalenderaret fore den nya avgaldsperioden. Med gp sddan ordning
erhdller fastighetsédgare och tomtréttshavare tillrackligt  r&drum infor
en avgaldsandring. Denna ordning innebdr att man for smahus-
fastigheter kommer att fA g hogsta tilldtna avgald gom skall galla for
resp. kalenderar.

Avgaldsunderlaget kommer darmed att kunna bestammas arligen
och forandras i takt med markvardestegringen.  Mellan fastighetstaxe-
ringarna kommer avgéldsunderlaget att folja den allménna markvér-
destegringen.  Avgaldsunderlaget kommer d& att enkelt kunna be-
raknas genom den okning 4y fastighetsprisindex sedan foregdende A&r.
| samband med fastighetstaxeringen  gérs en mer individuell  anpass-
ning till varje enskild tomts vardeforandring. Aven .. berakningarna
vid detta tillfalle &r mer omfattande kommer de &ndd inte att vara mer
komplicerade  &n att sdval fastighetsdgare gom tomtréttshavare —enkelt
boér kunna berékna avgéaldsunderlaget.

| ett visst givet fall kan det intraffa, att det vid g senare fastighets-
taxering visar sig att tidigare arliga upprékningar enligt fastighets-
prisindex lett till att markvardet kommit att beréknas ftill ett hogre
belopp &n vad gom bestams vid den genare fastighetstaxeringen.  Detta
bor inte leda till att den med ledning gy fastighetsprisindex faststallda
avgilden skall sattas ned med retroaktiv verkan. Daremot blir effek-
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ten sjalvfallet den att avgélden blir lagre an narmast féregdende &r da
avgéldsunderlaget  beraknas med ledning 5, markvardet frdn den ge.
nare fastighetstaxeringen.  De regelbundet aterkommande taxeringama
kommer darmed att fungera gom ett slags kontroll 5y att fastighets-
prisindex inte slar helt fel i det sarskilda fallet.

| specialmotiveringen till 10 5 § redovisas narmare hur dessa be-
rakningar skall goras.

Den foreslagna ordningen innebdr g betydande férenkling vid gy
géldsbestdamningen  for sméhusfastigheter  samtidigt som en avgélds-
utveckling i takt med markvardestegringen tilldtts. Genom den fére-
slagna bestanmingen 4y, hogsta tilldtna avgald finns i praktiken inget
utrymme for tvister oy avgéldens storlek varfor domstolsprocesser
om hogsta tilldtna avgéld helt kommer att kunna undvikas. Den ge-
nomgang gy hur fastighetstaxeringen gar till se bilaga 3 visar att det
inte heller finns anledning att rdkna med att den foreslagna ordningen
skall leda till ett 6kat antal 6verklaganden 5, marktaxeringsvardet.

6.5.2 Andra fastigheter an smahmfmtigheter

For tomtratter gom UPpl&tits for annat @ndamal an sméahusbebyggelse

skall gom nérmare angivits i avsnitt 4 parterna ha frihet att sjalva
komma o6verens om hur avgélden skall &ndras under upplételsetiden.

Har inte parterna tréffat gp sadan Overenskommelse skall avgalden
andras i enlighet med de bestammelser gom anges | lag. Det avgalds-
underlag gom i sadant fall skall ligga till grund for berékning gy
hogsta tilldtna avgald vid avgéldsandringar skall utgéras gy det vérde
tomtmarken skulle haft gy, den fortfarande varit obebyggd men iord-
ningstalld for bebyggelse.

For att hogsta tillitna avgald vid avgaldsandringar skall motsvara
markens marknadsvarde, sasom det defmierats gqyan, bOr avgaldsun-
derlaget fa bestammas vart femte &r utiffdn gp fri vardering zy mar-
ken i varje enskilt fall. Bestammelserna bor utformas s& att om till-
fredsstéllande  ortsprisunderlag  avseende obebyggd tomtmark inte fo-
religger, markvardet far bestimmas med utgangspunkt fran fastig-
hetens totala varde.

Markvéarderingen skall gyse forhdllanden vid borjan 5, den fem-
arsperiod gom skall lépa mellan Mmarkvarderingama.. Hogsta tillatna
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avgald vid denna tidpunkt utgérs gy detta markvérde multiplicerat
med den avgaldsranta som anges | lag. Den pa detta satt berdknade
hogsta tillatna avgélden far &rligen omraknas med hjalp gy konsu-
mentprisindex.  Till grund foér omrakningen bor ligga det varde gy
konsumentprisindex fér den manad gom Markvarderingen avser.
Konsumentprisindex beraknas manatligen och publiceras normalt i
mitten 5y manaden déarpd. Darmed &r man Saledes inte begransad att
utgd frdn endast ett varde per ar. Hogsta tilldtna avgadld far varje &r
mellan markvérderingama ~ bér darmed fa réknas ypp ftill det varde vy
konsumentprisindex  som &r kant vid den tidpunkt d& underrattelse om
avgaldsandring  bor ske. Bestimmelserna  for s&dan underréttelse  re.
dovisas narmare i avsnitt 8.

| specialmotiveringen  till 10 b § redovisas narmare hur hogsta till-
latna avgald skall beréknas.

Den foreslagna ordningen innebar att mellan aren for markvarde-
ringar kommer fastighetsagaren att f& kompensation for den urholk-
ning gy avgalden gom &r en folid gy inflationen.  Hogsta tildtna avgéald
for ett visst &r kan d& enkelt bestimmas genom den Okning  ay
konsumentprisindex som Skett sedan féregdende &r. Vart femte ar
kommer en mer iNdividuell anpassning gy avgaldsunderlaget till varje
enskild tomts varde att kunna goras. Det bér i sammanhanget fram-
héllas att om parterna anser att markens varde forandras i gnnan takt
an konsumentprisindex ~ skall de genom den foreslagna avtalsfrineten
kunna avtala gm att avgaldsandringama skall bestammas pa annat Sétt.
Darmed f&r man anse att hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandringar i
S8 stor utstrackning gom &r praktiskt mdojligt for dessa tomtréattsuppla-
telser kommer att utvecklas i takt med markens vardeutveckling.

6.5.3 Vissa grundlagsfragor

De féreslagna reglerna om tomtréttsavgald utgor sédana foreskrifter
som €nligt 8 kap. 2 § regeringsformen  skall meddelas genom lag, dvs.
norrngivningen  &r forbehdllen  riksdagen.

Forslaget innebér att avgaldens storlek bestams med utgdngspunkt i
statistiska berdkningar gom gors gy Statistiska centralbyrdn pé& grund-
val gy ett Visst statistiskt urval gom gérs med vissa krav pa represent-
ativitet for att berakningarna skall gnses fran statistisk synpunkt god-
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tagbara. De &vervaganden gom darmed gors inom statistiska central-
byrdn far betydelse nar fastighetsprisindex resp. konsumentprisindex
bestams.

En normgivning med den p, féreslagna konstruktionen kan sagas
innebara att ett civilrattsligt  férhdllande kan fa sitt innehdll till foljd
qv Statistiska berékningar utforda 4y statistiska centralbyrdn enligt ye.
dertagna statistiska principer.  Lagstiftning gy den typen forekommer

flera hall inom civilrdtten. Som exempel kan namnas den g k. bas-
beloppsregeln i 3 kap. | 8§ andra stycket &rvdabalken, reglerna gmy,
férbehallsbelopp  vid bestdammande g4y underhdlisbidrag i 7 kap. 3 §
foraldrabalken, — bestdmmelserna gy basbeloppets inverkan p& under-
hallsbidrag enligt 3 § lagen 1966: 680 om andring gy Vissa under-
hallsbidrag samt reglerna i 10 kap. 3 § aktiebolagslagen 1975: 1385
om berakning gy grénsbelopp nar det galler att avgéra om ett aktie-
bolag &r skyldigt att ha auktoriserad revisor. De angivna lagrumrnen
har sin nuvarande lydelse enligt lagstiftning gom skett efter rege-
ringsformens  ikrafttradande.

De anférda exemplen visar att man | Praxis inte funnit nagot prin-
cipiellt hinder mot att civilrattslig  lagstiftning  grundas pa index gom
bersknas gy sStatistiska  centralbyran. Basbeloppet  enligt lagen
1962: 381 gy alman forsakring faststalls namligen 4y regeringen

grundval 5y forandringar 5, konsumentprisindex | kap. 6 § lagen
om allman férsékring jamférd med forordningen, 1987: 1138, om
berakning gy basbeloppet enligt | kap. 6 § lagen gy allman forsak-
ring. Forslaget om en Nyordning for berdkning 5, tomtrattsavgald
innefattar ~ alltsd g, normgivning  gom é&r forenlig med regeringsfor-

men.
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7 Avgaldsrantan

Den avgéaldsréanta gom skall anges i lag och ligga till grund for
berdakning gy hogsta tillitna avgald vid avgéldséndring foreslas
uppgd till 3,5 procent om tomtrattsupplételsen  gyser smahusbe-
byggelse och till 3 procent i Ovriga fall. Réanteskillnaden  &ar gn
folid 5y att avgaldsunderlaget skall bestammas olika satt bero-
ende upplatelsens andamal.

7.1  Avgaldsrantans roll i ett forenklat avgaldssystem

| det forenklade avgéldssystem gom beskrivits i avsnitt 5 skall hogsta
tildtna avgald vid avgaldsandringar bestammas gy ett avgaldsunderlag
och ay en avgéldsranta. Tanken &r dérvid att avgaldsrantan i princip
skall kunna gz oOforandrad under upplételsetiden. Avgalds-
utvecklingen och fastighetségarens avkastning g, tomtréttsupplatelsen
kommer darmed att bestimmas 4y den faktiska markvardestegringen.

| det foéreslagna avgéldssystemet skall avgaldsréantan framst ygr5 ett
uttryck for vilken avkastning gom i ett tdnkt normalfall kan gnges Ska-
lig vid upplatelse med tomtratt. Som narmare redovisats i avsnitt 5
skall fastighetségaren vid gp markvardestegring i takt med inflationen
kunna rakna med ggmma avkastning gy tomtrattsupplatelsen  gom vid
en alternativ  jamférbar  kapitalplacering.  Som framgatt 5y, avsnitt 5 &r
det dock darmed inte avsikten att det foreslagna avgaldssystemet skall
innebara gp reglering 4y den faktiska avkastningen gy tomtréttsupplé-
telsen. Den faktiska avkastningen skall istéllet 5,5 beroende gy, den
markvardestegring som uppkommer under upplatelsetiden.  Vid gp
faktisk  markvardestegring som Overstiger inflationen  blir avkast-
ningen darmed hogre &n vad gom motsvaras ay den angivna avgalds-
rantan. P& motsvarande satt kommer avkastningen att bli lagre om
markvardestegringen  understiger inflationen. Det kan i sammanhanget
tilaggas att den faktiska avkastningen ocks& kommer att yarg beroen-
de gy viken avgald parterna avtalat gm vid nyupplatelsen. Om tomt-
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rattsupplatelsen gyser annat d&ndamal an sméahusbebyggelse har paner-
na dessutom méjlighet att tréffa avtal o avgéldsandringar gom leder
till en annan avkastning gy upplatelsen.

Avgaldsrantan  skall gom tidigare namnts bestimmas med utgangs-
punkt frdn den reala avkastning gom 0aller pa den allmanna kapital-
marknaden. | det féliande avsnittet gors en genomgéng 5, de upp-
gifter gom kan yara végledande for beddomningen 4y denna rantesats.

72 Bedbmningar gy realrantan
7.2.1 Avkastningen statsobligationer  1930-1988

En métt pd vad gom kan anses vara Skélig avkastning gy en tomt-
rattsupplatelse  kan erhallas genom jamforelse  med avkastningen pa
statsobligationer. | foreliggande uppstallningar redovisas utvecklingen

av den reala rantan pa statsobligationer under &ren 1930-1988. Be-
réakningarna ar baserade pa uppgifter |, den offentliga statistiken dels
om den genomsnittiga  &rliga rantan statliga obligationer, dels g
det arliga medelvardet 5y, konsumentprisindex.

Realranta ar 1931-1 988

N1919191919191919191919191919191919191919191919191919191919
3133353739414134547495158557596163656769717375777981838587
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Ar 1931-40 1941-50 1951-60 1961-70 1971-80 1981-88 1931-88

Max realranta 8,12% 3,65% 3,90% 4,34% 3,07% 6,97%

8,12%

Min realranta -7,64% -8,41% -10,73%  0,14% -1,90% 1,26% -10,73%

Medel realrdnta 2,02%  0,06% -0,53% 1,92% -0,24%  4,36%

Av uppstéliningama  framgdr att den reala avkastningen g4y Statsob-
ligationer under hela perioden 1930-1988 uppgatt till i genomsnitt
1,16 procent. Det bor framhallas att darvid inkluderas den dampning
av réantelaget gom Aastadkommits med hjalp 5y olika regleringar pé
kapitalmarknaden. Under 1980-talet har flera 5y regleringama slappts
och nuvarande rénteldge &r i stérre utstrdckning ep spegling gy, mark-
naden. Det kan konstateras gtt under perioden 1981-1988 har den
reala avkastningen statsobligationer  uppgatt till i genomsnitt 4,36

procent.

7.2.2 Realbeskattningsutredningen

| realbeskattningsutredningens betdnkande SOU 1982: 3 Realbe-
skattning, Bilaga 4-6 gjordes g analys 4y realrantans nivd ,y seder-
mera Professorn Ingemar Hansson. Enligt Hansson bor mgn vid be-
démning 5, den framtida realrantans nivd utgd frdn den forvantade
realrdntan ex ante, dvs den nominella rantesatsen minus forvantad
inflationstakt. ~ Den faktiska realrantan ex post avviker vanligen fran
realrdntan oy ante darfor att den faktiska inflationen normalt avviker
frdn den forvantande inflationen. Hansson konstaterade att tillgangliga
uppgifter  indikerade g marknadsmassig realranta for stats- och
bostadsobligationer ~ pé& ¢ 2-3 procent frdn borjan 5, 1900-talet ftill i
slutet pa 40-talet s. 9

For perioden 1959-1980 konstaterade Hansson gp faktisk realrénta
ex post om i genomsnitt 0,8 procent. Realrantan ey ante beraknades
till i genomsnitt 2,4 procent. Skillnaden forklaras gy att den faktiska
inflationen,  gom trendmaéssigt okat under denna period, Overstigit den
forvantade inflationstakten.  Denna realrdnta ansdgs dock inte ha mot-
svarat den marknadsmassiga rantan eftersom den nominella rénteni-
van pdverkats 5, olika regleringar. Efter op justering for sadana kre-
ditrestriktioner berdknade Hansson att den marknadsmassiga realran-

1,16%
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tan for nominella statsobligationer  uppgick till 2,5-4 procent under
den aktuella perioden. SOU 1982: 3 s.I1 f.

Hansson menade att man aven med utgangspunkt  frdn Handels-
bankens indexaktie kunde fa eyt matt pd den marknadsmassiga real-
rantan. Indexaktien &r en preferensaktie dér utdelningen hojs i takt
med konsumentprisindex. Genom sin konstruktion kan aktien betrak-
tas som en real obligation med i princip oéandlig l6ptid. Kvoten mellan
utdelning och marknadspris ger enligt Hansson ett intressant matt
den marknadsméssiga realrantan for g nastan riskiri obligation med
evig loptid. Hansson berdknade att realrantan uppgick till i genomsnitt
2,9 procent for & 1979 och till 3,2 procent for &r 1980. For dessa &r
uppgick den reala avkastningen for nominella statsobligationer till 2,6
resp. 3.1 procent. Skillnaden ansdg Hansson framst bero pa att

kreditregleringen dampat den effektiva avkastningen pa
statsobligationer. Med héansyn tagen till ait avkastningen pa
indexaktien  fick gnges inkludera gn viss riskpremie jamfort  med
realrdntan  for statsobligationer, ansdg Hansson att realrantan pa
indexaktien indikerade en Marknadsmassig realranta for

statsobligationer  p& 2,5-3 procent. SOU 1982: 3 g 12,

En genomgéng gy realrdntoma i andra lander pekade enligt Hans-
son en genomsnittlig  realrdnta pd cirka 2-3 procent for l&nga pla-
ceringar och cirka 1 procent for korta placeringar. SOU 1982: 3 g
13.

Sammantaget pekade Hanssons analys p& gn marknadsmassig real-
rantenivd om mellan 2 och 3,5 procent for statsobligationer.

7.2.3 Placeringsutredningen

Placeringsutredningen hade bl. g till uppgift att analysera olika mo-
deller for de avkastningskrav —gom skall &lé&ggas institutionella  place-
rare. | sitt betdnkande SOU 1983: 44 Kapitalplaceringar pa aktie-
marknaden redovisades bl. 5 olika modeller for att bestimma ett rim-
ligt langsiktigt avkastningskrav.

Utgdngspunkten  for beddmningen ygr att ett avkastningskrav — yt-
trycker vardet 5y inkomster idag jamfort med inkomster i framtiden.
Rantenivan kan i princip aterforas till denna typ av vardering.  Av-
kastningskravet ~ &r déarmed g gy de faktorer gom bestéammer priserna
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pd ex aktier och obligationer. Avkastningskraven  kommer till yt-
tryck pé olika satt, bl. 5 genom Olika kop- och saljbeslut pa markna-
den gom i sin tur paverkar kurserna. | beténkandet noteras att forsak-
ringsbolaget  SPP har ett externt, nominellt  avkastningskrav 3,5
procent, som Vid inflation &versatts till ett realt krav gy samma stor-
lek. Livforsakringsdelen ay forsékringsbolaget ~ Skandia har likartade
regler. Det interna avkastningskravet hos dessa institutioner,  liksom
hos 4:¢ AP-fonden ligger i intervallet 3-4 procent. s. 15

Placeringsutredningen  baserade sina oévervaganden pa ep gy docen-
ten Villy Bergstrom gjord analys g, realrdntan. | sin analys redo-
visade Bergstrom uppgifter om att det skulle finnas gp grundlaggande
6verensstdimmelse mellan realrantan och den langsiktiga tillvaxttakten
i den svenska ekonomin. Séalunda redovisades att den privata delen 5y
BNP, dvs hela ekonomin med avdrag for den offentliga resursan-
vandningen, under l&nga perioder under de senaste hundra &ren vaxt
med 3-4 procent per &r. Bergstrom hanvisade ocksd till att den reala
rantan pa statsobligationer under 30-talets andra hélft 1&g p& 3 procent
effektivt  och till att det interna avkastningskravet hos institutioner
som Skandia, SPP och 4:e AP-fonden ligger inom intervallet 3-4
procent. Vidare hanvisades till den analys @ver realréntans utveckling
som Ingemar Hansson gjorde i realbeskattningsutredningens betéank-
ande SOU 1982: 3. Som tidigare framgatt pekade denna pa g real-
ranta pa i storleksordningen  2-3,5 procent. SOU 1983: 44 ¢ 17 och
72.

| betankandet framholls att det intressanta med likheten mellan
realranta och tillvéxttakt — &r 6verensstammelsen med den g gyllene
regeln gom anvisas i modem ekonomisk teori. Enligt den gyllene
regeln blir per-capita-konsumtionen vid varje tidpunkt maximal nar
rantan Overensstammer med tillvaxttakten. Né&r rantan ligger under
tillvaxttakten ~ far man tendenser till &verdriven kapitalackumulation
och nar rantan Overstiger tillvaxttakten  blir kapitalbildningen for 1ag.
Placeringsutredningen menade att den gyllene regeln ger en
utgdngspunkt  for att nivamassigt fixera ett totalt avkastningskrav.
Detta bor ske mot bakgrund 4, de bedémningar o, idag gar att gora
av den l&ngsiktiga framtida tillvaxttakten i svensk ekonomi. Tillvéxt-
takten bestams 5y arbetskraftens tillvéxt och g, den teknologiska yt-
vecklingen. SOU 1983: 44 g 18. Placeringsutredningen utgick dar-
vid, bl. 5 med hanvisning till 1980 Ars langtidsutredning, frdn gp till-
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véxt i arbetskraften oy cirka 1 procent och g teknikfaktor  om cirka
2 procent, dvs. ep total tilvaxt  om 3 procent arligen. Uttryckt i reala
termer ansdgs darmed avkastningskravet pa& de medel placeraren till-
delas, bora uppgd till 3 procent s. 26

7.2.4 Realranteskattekommittén

Realranteskattekommittén hade till uppgift att utarbeta forslag till gp
realrdnteskatt. | sitt betdnkande DsFi 1986: 18 Realrénteskatt gjor-
des darvid o genomgang gy forsékringsbolagens avkastningskrav.
Kommittén konstaterade gtt for de individuella pensionsforsak-
ringarna tillampas epn kalkylranta pa 4 procent medan SPP vid till-
lampning gy ITP-planen, som avser en Kollektiv  férséakringsforrn,
anvander gp kalkylréanta pa 3,5 procent S. 95. Det framholls  vidare
att det inte ar brukligt att andra den officiella  kalkylrantan och att de
nuvarande 3,5 procenten tillampats sedan ar 1964 s. 196.

7.3 Skilig avkastning gy tomtrattsupplatelse

Av redovisningen i avsnitt 7.2 framgar att man forst bor ta stallning
till gm avgéldsrantan skall bestdammas med utgdngspunkt  fran real-
rantan ex post eller realrdntan ex ante. Med realrantan ex post avses
den reala avkastning gom kan konstateras i efterhand sedan den fak-
tiska inflationen dragits i frin den nominella avkastningen. Med real-
rantan ex ante avses den nominella rantenivd med avdrag for den for-
vantade framtida inflationstakt  gom aktérerna pa kapitalmarknaden
lagger till grund vid kapitalplaceringar. Innebérden gy de bada real-
rantebegreppen ar sdledes olika, vilket ocks& innebar att procentsats-
ema Kan skilia sig  pa ett avgérande sétt.

Avsikten med det foreslagna avgaldssystemet &r att den faktiska gy
kastningen 5y tomtrattsupplatelsen  skall 55 beroende 5y den faktiska
markvardestegringen. Avgéldsrantan  skall bestimmas s& att avkast-
ningen i de fall markvérdet utvecklas i takt med inflationen skall f& gn
lika hdg avkastning gy tomtréttsupplételsen gom den faktiska avkast-
ningen gy en jamforbar alternativ  kapitalplacering. Eftersom det ar
det faktiska utfallet gom skall yarg avgorande foér avkastningen gy en
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tomtrattsupplatelse, bor avgaldsrantans storlek bestammas med yt-
gangspunkt frn realrantan ey post

De redovisade uppgifterna i avsnitt 7.2 pekar tamligen entydigt
en realrantenivd pa den allménna kapitalmarknaden — gom ligger i in-
tervallet 2-4 procent. Man kan konstatera att under senare ar har re.
alrantenivdn  varit hogre och uppgétt till ca 4 procent och o m.
Overstigit 4 procent enstaka ar. Samtidigt bor beaktas att enligt 1987
ars langtidsutredning  berédknas tillvaxttakten  bli nagot lagre under ti-
den fram till &r 1995, viket kan medféra gp sjunkande realranteniva.
Dartill  kommer gt avvecklingen 4y Valutaregleringen och anpass-
ningen till EG okar beroendet 4, de utlandska réntenivderna. En be-
démning utifrdn  dessa forutsattningar och under forutsattning om sta-
bilitet i sarnhéllsekonomin  tyder sammantaget pa att det finns anled-
ning att utgd frn att den framtida l&ngsiktiga realrdntan kommer att
ligga pa i storleksordningen 3 procent. Det kan noteras att man aven
vid omlaggningen 5, skattesystemet utgatt frdn ¢, framtida realranta
om 3 procent. Under utredningsarbetet slutskede har visserligen
framkommit  tendenser il ¢ hogre realranta pa kapitalmarknaden.
Dessa har dock inte varit g, sddan omfattning att jag beddmer det gom
rimligt att | detta sammanhang utgd frn en arman framtida langsiktig
realranta. En gnnan bedomning 4, den framtida l&ngsiktiga realrantan
far i stallet beaktas i samband med lagstiftningen. Mot bakgrund gy
det underlag och de bedomningar ggm varit tillgdngliga inom rgmen
for detta utredningsarbete baseras darmed forslagen till den avgalds-
ranta som Skall anges i lag pa en real langsiktig avkastning om unge-
far 3 procent. Den avgéldsréanta gom skall anges i 1ag far, med hénsyn
till den osakerhet gom en bedémning gy den langsiktiga reala avkast-
ningen alltid kommer att yarg behaftad med, slutligen bestammas ge-
nom en Skalighetsbedémning,  varvid &ven andra férhéllanden gom bor
paverka avgéldsrantans storlek kan beaktas.

Som anforts i avsnitt 1.5 har utredningsdirektiven uppfattats  sa att
fragan om tomtrattshavarens  skyldighet att betala fastighetsskatt —for
den mark gom &gs gy tomtrattsupplataren  endast far tas upp om nuva-
rande ordning hindrar g férenkling 5, avgéldssystemet. Som fram-
gétt 5y det foreslagna avgaldssystemets utformning &r dess funktion
oberoende gy hur bestammelserna for erlaggande g, fastighetsskatt &r
utformade. Darmed lamnar inte direktiven utrymme for utrednings-

mannen att ta upp frAgan om det allmant sett ar rimligt att tomtréatts-
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havaren skall betala fastighetsskatt fér den mark som &gs av tomt-
rattsupplataren.  Under utredningsarbetet har darfér frdgan uppkom-
mit om inte de nuvarande bestdmmelserna for erlaggande 5, fastig-
hetsskatt bor beaktas da avgildsrantan skall bestimmas. Forslag har
darvid forts fram gy att avgaldsrantan bor sankas med hansyn till att
tomtrattshavaren  betalar fastighetsskatt. Det bér dock framhallas ait
vid ett sddant hansynstagande till skattebestamrnelsemas effekter torde
man inte kurma bortse frdn hur gnnat kapital &n fastigheter beskattas.
Aven pestammelserna  for hur tomtrattsavgalden behandlas  vid
inkomstbeskattning _ ur séval tomtrattsupplatarens som tomtrétts-
havarens synvinkel- kan behova beaktas. De namnda bestdmmelserna
ar foremadl for forandringar, vars effekter i detta avseende for
narvarande &r svara att bedoma. Rent principiellt maste det dessutom
ifrAgasattas o tomtrattslagstiftningen skall utformas for att kor-
rigera skattebestammelsemas effekter. Starka skal talar darfor for gt
eventuella problem med utformningen av fastighetsbeskattningen
m. m. bOr 18sas genom andring 4y skattebestammelsema.

Med gp avgaldsranta baserad pa en realranta gm 3 procent kommer
séledes avkastningen gy en tomtrattsupplatelse att yara 3 procentenhe-
ter hogre &n inflationen och darmed g densamma gom Vid gp jam-
forbar placering pa den allmanna kapitalrnarknaden, allt under forut-
sattning att markens varde o©kar i takt med inflationen och avgélden
vid nyupplatelsen motsvarat hogsta tillatna avgéld vid avgaldsandring.
Séatts avgalden vid nyupplatelse hogre blir ocksd avkastningen 5y
tomtrattsupplatelsen  hogre. Avkastningen 5, tomtréttsupplatelsen  blir
ocksd hogre oy markens varde 6kar snabbare an inflationen, dvs. vid
en real markvéardestegring. P& motsvarande satt blir avkastningen
lagre om markvardestegringen  blir langsammare &n inflationen,  dvs.
om Markvardet minskar realt sett.

7.4  Bostadssociala hansyn

Vid utformningen 5, ett forenklat avgéldssystem skall enligt direk-
tiven beaktas bostadssociala hansyn. Darvid maste gyses att tomtratts-
avgalden inte bor fa bli s& hdg att tomtrattshavama eller dennes bo-
stadshyresgéster 5, dessa skal tvingas flytta. | direktiven har ocksé
framhallits  att avgaldssystemet skall utformas s& att vardestegringen
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p& marken kan forbehdllas det allmarma. Avgéldens storlek blir dar-
med enbart beroende 5, markvardestegringen  och paverkas inte gy
den enskilde tomttattshavarens barkraft. En tomtrattshavares férméaga
att béra g viss avgéld beror framfor allt dennes inkomst och for-
mégenhet. Av viss betydelse &r ocksd oy en formogenhet bestér gy
likvida medel eller gy den ar bunden gy i den fastighet gom tomt-
rattshavaren bebor. Dessa ekonomiska forhallanden skilier sig i hog
grad saval mellan olika tomtrattshavare gom i tiden for en enskild
tomtrattshavare. Det kan givetvis inte uteslutas att en avgaldsutveck-

ling i takt med markvérdestegringen kan komma att ta en Okad andel
av inkomst och férmoégenhet i ansprék. Sa blir fallet gy markvardet
Okar snabbare &n vad gom motsvaras av Okad inkomst eller avkastning
pd en formégenhet. Att géra en bedomning om en Sédan omsténdighet
far sa langtgdende effekter att tomtrattshavaren skulle tvingas flytta
frdn fastigheten o, inte fastighetségaren begransade sitt avgaldsan-
sprak torde dock kréava ingdende utredningar i varje enskilt fall och
for den aktuella avgaldséandringen.

Det &r inte mdjligt att utforma et forenklat avgaldssystem sa att det
gar att bestimma gp hogsta tilldtna avgéald gom skall gy beroende gy
markvardet och samtidigt beakta tomtrattshavarens barkraft i varje
enskilt fall. | stallet bor det \5rq fastighetsdgarens, dvs. framst kom-
munens, ansvar att iNOM rgmen for hoégsta tildtna avgald ta nodvan-
diga bostadssociala hansyn i varje enskilt fal. Man kan darvid utgd
frdn att det inte ligger i gn kommuns intresse att pressa tomtréttsha-

vare Ppa sddana avgalder att de tvingas flytta och i stéllet behover om.
handertas 5y kommunen pd annat satt. Det bor i detta sammanhang
namnas att det foreslagna avgaldsystemet lamnar utrymme fOr mer
flexibla &verenskommelser gm att en lagre avgéld an den hogsta till-
atna skall kunna utgd under vissa bestamda forutsattningar. P4 det sat-
tet underlattas kommunernas mojligheter att ta skaliga bostadssociala
hansyn da avgalden skall andras. Det foreslagna avgéldssystemet lam-
nar detta satt aven utrymme for kommunerna att ta bostadssociala
hansyn dels for s&dana tomtratter dar upplatelsetiden enligt 1907 &rs
bestammelser 6per yt och marken skall uppldtas med tomtratt pa nytt
enligt pya bestimmelser,  dels i de fall gp tomtrattshavare kopt ep
tomtratt  till ett hogt pris utan att vara medveten om en kommande

avgaldshojning.
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7.5  Avgaldsrantan for smahusfastigheter

Det bér inledningsvis framhallas att i ett avgaldssystem dér avgalden
skall kunna &andras arligen finns ingen anledning att vid bestamning gy
avgaldsrantan beakta den g k. triangeleffekten  p& det satt gom dom-
stolarna gjort med nuvarande ordning se avsnitt 2.3. Inte heller
finns det anledning att vid bestamning 5y, avgaldsréantan beakta admi-
nistrationskostnader, skillnader i risktagande . m. S&dana omstan-
digheter har parterna mojlighet  att beakta d& avgalden bestams vid
upplatelsen.

Under utredningsarbetet har frdgan uppstatt gy inte avgaldsrantan
bor bestammas med hansyn till att avtalsfrineten vid nyuppltelse kan
leda till gn s& hdg avtalad avgéld att den sammanlagda avkastningen gy
tomtrattsupplatelsen  blir oskaligt hég. Foérutom att en en Sadan &tgérd
rent principiellt  skulle std i strid med avtalsfrihetens syften bor fram-
héllas att en hog avgald vid nyupplatelsen inte nodvéandigtvis leder till
en hogre avkastning. Det hanger sgmman Med att en hog avgald vid
upplatelsen kan zyse kompensation for séarskilda kostnader for tomt-
rattsupplatelsen  eller fér gt markens varde inte beréknas Oka i takt
med inflationen.  Till bilden hor ocksd att behovet gy en sédan be-
gransning gy avgaldsrantan kommer att yara beroende gy under hur
lang tid den avtalade avgalden kommer att gélla. | det foreslagna ay-
géldssystemet kommer denna tid att yarg beroende 4, den faktiska
markvéardestegringen. Det ar inte mojligt att i forvag genom en ge-
nerell justering py avgéldsrantan kunna beakta alla dessa forhallanden.
Den efterstravade enkelheten vid avgaldséndringar  skulle &ventyras
om man Skulle géra s&dana justeringar i varje enskilt fall. | samman-
hanget bor dessutom framhéllas att i de fall tomtratten upplétits for
bostadsbebyggelse erhdller tomtrattshavaren, gom narmare beskrivs i
avshitt 9.2, statliga rantebidrag till tomtrattsavgalden  gom ger ett
skydd mot de ekonomiska effekterna 5y en h6g avgéld vid nyuppla-
telsen. Frdgan om hur en hog avgald vid nyupplatelsen skall paverka
avgaldsrantan bor i stallet lampligen beaktas d& tomtrattsavtalet —ingds.
Som redovisats i avsnitt 2.4 har Sveriges Villaggareférbund i flera
fall traffat avtal med kommuner oy hur avgéldssystemen bor yara
utformade. Genom gatt avgaldsrantans storlek tas upp i s&ddana avtal
torde tomtrattshavamas intressen kunna bli val tillgodosedda.
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Avgéldsrantan  skall i enlighet med vad gom uttalats i avsnitt 7.3 be-
stammas med utgdngspunkt frdn g real ranta om ungefar 3 procent.
Den osdkerhet gom en bedomning g, den langsiktiga framtida real-
rantan oundvikligen  &r behéftad med innebar att den avgéldsranta gom
skall anges i lag slutligen far bestammas efter g skélighetsbedémning.
Vid bestamning 5y denna avgaldsranta skall, gom angivits i avsnitt
6.2.5, ocksd hansyn tas till hur avgaldsunderlaget skall bestammas.
Den angivna reala rantan skall darvid raknas yp, med en faktor 1,33
eftersom  marktaxeringsvéardet uppgar till 75 procent ay Mmark-
nadsvérdet. Detta leder fram till g rantesats om ungefar 4 procent.
Denna rantesats skall dock nedjusteras med héansyn till det normala
vardet gy en tradgardsanlaggning  och till réntebidragens prispaverkan
pa obebyggd mark. Bakomliggande  faktorers os&kerhet talar for att
avgaldsrantan inte bOr anges mer €xakt &n i hela eller halva procen-
tenheter. Inte minst bostadssociala skal talar for att man Vvid den slut-
liga beddmningen iakttar forsiktighet. Mot denna bakgrund far det
anses Skaligt att den avgéldsranta gom skall gnges ilag och ligga till
grund for berakning 4y hogsta tilldtna avgéald vid avgéldsandring  for
sméhusfastigheter bestams till 3,5 procent.

Det ligger i det foreslagna avgéldssystemets natur att en avgalds-
ranta bestamd p& detta satt bér kunna hallas oférandrad under 1ang
tid. Foréandring gy réntesatsen bor endast ske gy de bakomliggande
faktorerna &ndras i sddan omfattning att det féranleder gp justering gy
avgaldsrantan  med minst gp halv procentenhet. En sédan justering kan
med vart forslag &stadkommas genom lagéndring.

Vid avgéldsandringar  skall sdledes hogsta tillitna avgéld bestammas
som 3.5 procent ay avgaldsunderlaget. ~Som narmare angetts i avsnitt
6.5.1 skall avgaldsunderlaget utgéras gy Marktaxeringsvardet — omrék-
nat med hjalp 5, SCB:s lansvisa fastighetsprisindex till aktuell niva.
Den avgild gom avtalats for forsta aret gy upplatelsen skall, som an-
givits i avsnitt inte fA hojas s lange den &r hogre &n gn P& detta satt
berdknad avgald.

7.6 Avgéaldsrantan for andra fastigheter an smahusfastigheter

Avgéldsrantan for tomtratter gom upplatits fér annat andamal
smahusbebyggelse  bor ocks& bestdimmas med utgdngspunkt fran att
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skalig avkastning gy en tomtréattsuppldtelse i normalfallet skall yarg
ungefar 3 procentenheter  hdgre &n inflationen. Som anforts be-
traffande  smahusfastigheter boér inte denna rantesats justeras for
triangeleffekten,  for avtalsfriheten vid upplételse eller g, andra skal.
Avgéldsunderlaget for hyreshus-, kontors- och industrifastigheter
skall, gom framgétt i avsnitt 6.3.2, bestimmas genom en fri vardering
av marken. Avgéldsrantan kan darmed bestdmmas utan justering for
hur avgaldsunderlaget bestams. | likhet med vad gom anforts betréf-
fande smahusfastigheter bér avgéldsrantan anges | hela eller halva
procentenheter. Mot denna bakgrund bor den avgéldsranta gom skall
anges | lag och ligga till grund for berakning 5y hogsta tilldtna avgéald
vid avgéldsandring  for andra fastigheter — &n smahusfastigheter
bestammas till 3 procent.

| sammanhanget kan erinras gm att den avtalsfrihet gop fOreslés
gélla d& upplételsen ayser annat &ndamél &n sméhusbebyggelse ger
parterna Mojlighet  att avtala om annat satt att berakna avgaldsand-
ringar &n vad som anges | lag. Det innebdr aven att parterna far avtala
om att avgélden skall berdknas med gnngn avgéldsrénta an den gom
ovan angivits.

Har parterna inte traffat en Overenskommelse om hur avgéalden
skall bestammas under upplatelsetiden skall hogsta tilldtna avgald fa
uppga till 3 procent ay markens marknadsvarde, bestamt genom en
individuell ~ vardering 5, marken gom far goéras vart femte &r. En pd
detta satt berdknad hogsta tilldten avgald far varje ar mellan mark-
varderingama omradknas med konsumentprisindex till  aktuell niva. |
likhnet med vad gom angivits for smahusfastigheter skall den avgald
som avtalats for férsta aret g, upplatelsen inte fa héjas sé lange den &r
hogre &n en detta satt beréknad avgald.
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8 Forfaranderegler

En forutsattning  for andring g, avgald for kommande avgalds-
period bor ygra att den gom Onskar avgaldséndring  skriftligen
meddelat motparten om det avgaldsbelopp gom begérs senast en
ménad fore ingdngen 5, avgéldsperioden. Vid tvist om avgalds-
beloppet skall den gom begért andrad avgald vécka talan vid fas-
tighetsdomstol  senast tre Manader efter den nya avgaldsperiodens
bérjan. Samma bestammelser bor gélla oavsett om det ar fastig-
hetsagaren eller tomtrattshavaren gom begér avgaldsandring.
Tvistemdl om hogsta ftilldtna avgald bor kunna avslutas genom

att parterna forliks.

8.1 Allmanna Overvaganden

| 13 kap. 23 § jordabalken  gnges att mal angdende omprévning eller
jamkning 5y avgald, klander 5y uppsagning eller bestammande gy 16-
sensumma upptages ay fastighetsdomstol. 1 Il som avser OmMprov-
ning 5y avgalden, anges bl.a att Overenskommelse om andring gy av-
gélden  far tréffas genare &n ett &r fore utgdngen gy den I6pande pe-
rioden. Vidare gpges att talan om omprovning gy avgalden  skall
véackas under nast sista aret 5, den I6pande perioden. Dessa bestdm-
melser fér omreglering gy avgélden &r utformade mot bakgrund gy
de nuvarande bestammelserna oy, att avgalden skall g5 of6randrad
under minst tio ar. | avsnitt 3 foreslds att avgalden skall kunna &ndras
arligen, varfor bestammelserna  for forfarandet vid avgaldséndring

och vid tvister om avgéldens storlek bor anpassas till en sadan ord-
ning.

Bestammelserna  bor utformas s att enkelheten vid avgaldsand-
ringar inte aventyras och s& att forrnkrav i sig inte leder ftill tvister
och domstolsprocesser. Harvid bor beaktas gatt tomtrattsavtalet  inte
kan upphora till folid 4y oenighet o, avgéldsbeloppet. Forfarande-
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reglerna bor darmed utformas med utgdngspunkt fran de formkrav
och sanktioner gom ar rimliga i gn Ss&dan situation.

8.2  Forfarandet vid avgaldsandring

For att det foreslagna avgaldssystemet skall fungera ett smidigt  satt
bér det innehélla  bestammelser gom innebar att tomtréatishavaren  ges
rimlig tid att ta stéllning till gy begérd avgaldsandring. For at kunna
ta stallning till den begarda avgalden behéver tomtrattshavaren f& be-
sked om fastighetsdgarens avgéaldskrav viss tid fore ingdngen 4y den
tidsperiod den pygy avgalden ayser,

Ett saddant besked fran fastighetsagaren infér avgaldsandring bor
vara skriftigt och innehdlla uppgift om vilket avgaldsbelopp gom fas-
tighetsagaren begar for kommande avgaldsar. For tomtrattshavaren
skulle det givetvis ygrg gy intresse att ocksd f& information gy hur
detta avgaldsbelopp beréknats. Vad gom i s&dant fall skulle gnses vara
tillfredsstallande  redovisning kan dock variera fran fall till fall, ygar-
for entydiga bestdmmelserna skulle ygrg Svara att utforma. For att
undvika tvister om en Sadan redovisning varit godtagbar och déarmed
om informationsskyldigheten fullgjorts  bdr bestammelserna inte inne-
halla formella krav pd gpn sadan bakgrundsredovisning. Man bor
istallet kunna utgd frdn att fastighetsdgaren har ett grundldaggande
intresse gy att undvika tvister oy, avgéaldsbeloppet och darmed i med-
delandet oy avgéldsandring  anda tydligt ange hur och pa vilket
underlag avgalden berdknats.

Som framgatt 4y beskrivningen 5, avgaldssystemet kommer gy
galdsandringama i de flesta fall att ett enkelt satt bestammas gy
foérandringen 5y statistiska centralbyr&ns lansvisa fastighetsprisindex
om upplatelsen gyser smahusbebyggelse eller konsumentprisindex — gm
upplatelsen gyser annat &ndamal. | samband med fastighetstaxeringar-
na, Vvilka enligt nuvarande bestammelser skall ske vart sjatte &r, skall
avgaldsunderlaget bestdammas genom en mer ingdende beddémning gy
markvéardet. D& tomtrattsupplatelsen  gyser Smahusbebyggelse  skall,
som tidigare framgatt, avgéldsunderlaget utgéras gy Marktaxerings-
vardet. Avgaldsandringar  gom bestdms pé detta satt baseras pa ypp-
gifter gom é&r offentliga och darmed i princip &r lika tillgangliga  for
tomtrattshavare gom for fastighetségare.
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| de fall avgélden skall bestammas pa annat Satt &n genom taxe-
ringsvardet &r situationen delvis armorlunda. Det galler framfor allt i
de fall tomtratten upplatits for annat &ndamal an for smahusbebygg-
else och avgalden skall berdknas med utgéngspunkt frdn op fri vérde-
ring gy marken eller annat sétt som parterna avtalat om. | sddana
fall kan behovet 4y rddrum foér tomtrattshavaren att ta Stéllning till
avgaldskravet te sig storre.

Behovet gy rddrum kan darmed variera beroende avgaldsand-
ringens bakgnmd. Det skulle dock kunna leda till komplikationer — gm
bestammelserna utformades s& att tiden for rddrum infér en avgélds-
andring skulle g beroende 5, avgéldséndringens  bakgrund. En-
kelheten talar darmed for enhetliga bestammelser gom innebar att
tomtrattshavaren ges en viss tid for rddrum oavsett Vilken bakgrund
avgaldsandringen  har. Man bor darvid kunna utgd frdn att en ménad
r tillracklig  tid for tomtrattshavaren att ta Stéllning till den begarda
avgalden.

Bestammelserna bor sdledes utformas s& att fastighetsdgaren skall
vara Skyldig att senast en Mmanad fére ingéngen gy den tidsperiod den
nya avgalden ayser skriftligen meddela tomtréattshavaren om den zy-
gald han begar. En sé&dan skyldighet om avisering bor anses vara upp-
fylld nar meddelandet lamnats for postbefordran i rekommenderat
brev till den upplatna fastighetens adress eller till gnngn adress som
tomtrattshavaren uppgivit till fastighetsagaren.

Bestammelserna oy, fastighetsagarens inforrnationsskyldighet bor
vara forenade med gp sanktion oy, de inte féljs. Det ligger darvid
narmast till hands gatt fastighetsagarens underréttelse bor yarg en for-
utsattning for att en hogre avgéald skall fa utgd under kommande 4.
galdsperiod.

Om inte parterna kommer Gverens om den nya avgalden far tvisten
avgoras genom att den som begart avgaldséndring vécker talan vid
fastighetsdomstol.

Fastighetségaren bér efter tidpunkten for andring gy avgalden geg
en Viss tid att ta stéallning till o, talan skall véckas. Den tidsfrist gom
fastighetségaren  bdr ges att vacka talan bor raknas fran den tidpunkt
da den nya avgaldsperioden borjar Iopa. Det far gnses rfimligt  att tids-
fristen bestams till tre maénader. Har inte fastighetsdgaren inom denna
tid vackt talan kommer avgalden antingen att yara Oforandrad eller
utgd med det &ndrade belopp parterna kan enas om.

137
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Det foregdende resonemanget har forts med utgdngspunkt fran att
det &r fastighetsagaren gom begér hogre avgald infor en ny avgalds-
period. Detta torde ocksd ygrg den vanligaste situationen. Det kan
emellertid inte uteslutas att markvardena kan sjunka fran ett ar till et
annat. | s&dant fall har givetvis tomtrattshavaren ett intresse gy att agy-
géldsbeloppet minskar i motsvarande grad. Bestammelserna bor dar-
for utformas s& att tomtrattshavare kan fa till stdnd gn sadan minsk-
ning 4y avgdldsbeloppet. Det sker enklast genom att tomtrattshavare
alaggs motsvarande skyldigheter vid avgéldsandring gom fastighets-
agaren. Det innebar sdledes att g tomtréttshavare gom Vill fa till stnd
en avgaldsandring senast en Manad for den nya avgaldsperioden
skriftigen  skall underratta fastighetsédgaren oy det avgéldsbelopp gom
boér gélla under den nya avgaldsperioden. Accepterar  inte fastig-
hetsagaren denna avgald skall tomtrattshavaren senast tre Manader
efter den ny, avgéldsperiodens  bdrjan vacka talan vid fastighetsdom-
stol. lakttar inte tomtrattshavaren dessa bestdmmelser géller, i likhet
med vad som ovan angivits for fastighetsdgare, att avgalden inte far
andras for den 5 avgaldsperioden.

| specialmotiveringen  till 11 § redovisas narmare hur de féreslagna
bestammelserna  skall tillampas. Med den féreslagna ordningen bor
inte den efterstravade enkelheten vid avgaldsandringar aventyras. Be-
stdmmelsema bor gparare kunna bidra till att skilda uppfattningar  om
avgéldsbeloppet kan klaras ut utan tvister och domstolsprocesser.

8.3  Tvister om hogsta tilldtna avgald

Som tidigare framgatt innebar det foreslagna avgaldssystemet att tvis-
ter om avgalden endast kommer att qyse avgaldsunderlaget. Det finnas
anledning att utgd frdn att saddana tvister i praktiken enbart kommer
att ayse Markvardet for tomtréttsupplételser — for annat &ndamdl an
smahusbebyggelse.

Med nuvarande ordning handlaggs mal oy avgald i praktiken gom
dispositiva mal. Som framgatt 5y avsnitt 2.5 skall dock domstolen vid
bedoémning gy hogsta tillditna avgéld &ven beakta att avgélden inte tra-
der gp inteckningshavares intressen for nar. Se 13 kap 24 § forsta
stycket tredje meningen jordabalken. Detta forhdllande har medfort

att om talan har véckts kan processen inte avslutas genom att parterna
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forliks. Domstolen méste alltid ta stdllning till vad som 4r hogsta till-
litna avgild. Detta 4r en omstindighet som kan bidra till att tvisterna
forlings. Det méste dessutom i sammanhanget ifrdgasittas om inte en
domstols mdojligheter att kunna tillvarata inteckningshavarnas intres-
sen dr begrinsade nir man inte har annat underlag &én det parterna
laigger fram.

I avsnitt 9.1 redovisas en annan ordning for att ta tillvara inteck-
ningshavarnas berittigade intressen. Med denna ordning skall dom-
stolarna vid tvister mellan parterna om avgildsbeloppet inte behva
beakta inteckningshavarnas intressen. Didrmed foreligger inget hinder
mot att en domstolsprocess skall kunna avslutas genom att parterna
forliks. Hirvid bér samma bestimmelser for domstolarnas agerande
gilla som vid andra tvistemal dir forlikning fér ske.

139
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9 Andra  fragor

FOr att anpassa andra bestammelser till den foreslagna forenk-
lingen gy avgéldssystemet foreslas

dels att bestdmmelserna  for inskrivning av tomtréattsavgalder
forenklas sa att avgaldsbeloppet inte fortsattningsvis  skall skrivas
in i tomtrattsboken,

dels att statliga rantebidrag till tomtrattsavgald skall be-
stammas med utgdngspunkt frdn den faktiska avgaldens storlek
stalld i relation till det belopp med vilket laneunderlaget -
sprungligen minskats med for att marken upplatits med tomtrétt.
Detta belopp bér bestimmas g4y storleken p& den kapitalinsats
som tomtréttshavaren  slipper ifrén genom att marken upplatits
med tomtratt.

9.1 Inskrivning qy tomtrétt

Bestammelser gy inskrivning 4y tomtratt finns i 21 kap. jordabalken.
Darutéver finns bestammelser i 22 kap. 15 § gm inteckning i tomtratt
och i 23 kap. 8 § g inskrivning i tomtratt gy hyttjanderatt — och
servitut.

Av 6 § 4 tomtrattsbokskungorelsen 1971: 801 framgar att det i
tomtrattsboken  skall antecknas det belopp med vilken avgélden skall
utgd. Det innebar saledes att varje avtal om andring 4y avgéldsbe-
loppet i princip skall skrivas in i tomtrattsboken.  Har ndgon inskriv-
ning gy en Overenskommelse gy héjning 4, avgélden inte skett,
saknar overenskommelsen verkan mot den gom har pantratt i tomt-
ratten. Enligt 21 kap. 5 § jordabalken far ansdkan om S&dan in-
skrivning  bevilias endast o rattighetshavare  medgivit  inskrivning
eller om detta &r vasentligen ytan betydelse for rattighetshavarens
sékerhet. Om rattighetshavaren _ kreditgivaren _inte  medger
inskrivning  och saken har betydelse for hans ratt far bestamning gy
avgdlden hanskjutas till domstol P& gsamma Satt som d& tomtratts-
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havare och fastighetségare inte &r 6verens om avgalden. Domstolen
skall darvid beakta att kreditgivarens intressen inte trads for nar. Av
7 8§ 5 tomtrattsbokskungdrelsen 1971: 801 folier att aven anmalan
som avses | 13 kap. 25 §jordabalken skall antecknas i tomtrattsboken.
Enligt 25 § skall ratten genast gora anmalan till inskrivnings-
myndigheten, bl. 5 nar talan véacks gm omprévning 5y avgald. Det-
samma 9aller nar dom eller slutligt beslut i sddant mal vunnit laga
kraft.

Bestammelserna g, inskrivning 5y tomtratt ar utformade bl g for
att en kreditgivare  skall kunna f& information oy vilken avgald gom
utgdr. For opn kreditgivare har detta betydelse eftersom fordran péa
avgald gom forfallit ~ till betalning tidigare an ett ar innan utmat-
ningen é&agde ym eller konkursansokningen gjordes, enligt 7 § for-
mansrattslagen  1970: 979, har foretrade fore inteckningar i tomt-
ratten. De gyan angivna bestdmmelserna o inskrivning  innebar att
fastighetsagarens ~ formansratt endast galler den avgald gom &r in-
skriven i tomtrattsboken NJA H 1953 g 401 ff.

Som redovisats i avsnitt 3 skall avgalden i det féreslagna avgaldsys-
temet kunna andras arligen. Det skulle darmed kunna innebéra gp inte
obetydlig arbetsbelastning  for inskrivningsmyndighetema om de ar-
liga forandringarna 5y avgaldsbeloppet maste skrivas in i tomtratts-
boken. De nuvarande bestammelserna om att en kreditgivare  genom
att inte medge inskrivning kan tvinga fram g domstolsprévning av
varje avgaldsandring skulle vidare ett grundlaggande satt aventyra
den efterstravade forenklingen och mdjligheterna  att undvika dom-
stolsprocesser. Mot denna bakgrund kan ifrdgaséttas qom inte fastig-
hetsdgares och kreditgivares intressen kan bli tillgodosedda p& annat
satt 4n genom de nuvarande inskrivningsreglema.

Kreditgivare  har ett berdttigat intresse 5y att Sékerhetema inte for-
samras till folid gy att avgélden satts hogre an vad som anges | lag el-
ler an vad parterna angett | tomtréattsavtalet. Fastighetsagare har pa
motsvarande satt ett beréttigat intresse gy att | forvag ha vetskap om
omfattningen 5, sin férransratt for fordran p& avgald i héndelse gy
tomtrattshavarens  konkurs.

Som tidigare framgatt skall hogsta tilldtna avgald vid avgéaldséand-
ringar i de flesta fall kunna bestimmas pa ett sa entydigt och enkelt
sétt att tvister gy avgélden storlek inte skall behova uppsta. Bestam-
melserna for berékning gy denna avgald har utformats for att avgal-
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den skall motsvara skalig avkastning markvérdet. En pa detta satt
bestamd avgald kan sdledes inte anges trdda gpn kreditgivares  be-
rattigade intressen for nar; kreditgivare har ocks&d mojlighet att med
hjalp gy offentiga  uppgifter berékna hur stor avgalden blir i det
konkreta fallet. Inte heller bér det rdda nagot tvivel om den forméns-
ratt som fastighetsagaren har i héndelse 5y, tomtrattshavarens —konkurs
e. Fastighetsagaren bor i gn S&dan situation inte ha nagra svérig-
heter att kunna visa att avgalden berdknats enligt lagbestammelsema
eller i forekommande fall enligt det avtal rérande avgélden gom har
intagits i upplatelsehandlingen.

Kreditgivares ~ och fastighetségares intressen bor dérmed kunna till-
godoses ytan inskrivning gy avgaldsbeloppet i tomtrattsboken. — Darfor
foreslds att bestimmelserna &ndras s& att inte avgaldsbeloppet — skall
skrivas in i tomtrattsboken. En andring 5y avgaldsbeloppet i enlighet
med vad gom parterna avtalat och med vad gom anges i lag skall inte
kréava inskrivning i tomtrattsboken  for att ha rattsverkan gentemot
rattighetshavare. Darmed saknas &ven anledning att ha kvar bestam-
melsema i 13 kap 25 §jordabalken, om att ratten skall géra anmalan
till inskrivningsmyndighet da talan vacks gm omprévning gy avgald
liksom om att detta skall antecknas i tomtrattsboken. Endast om av-
talsvillkoren  &ndras finns skal for att aven fortséttningsvis ha krav
inskrivning gy S&dan andring for att den skall ha rattsverkan gentemot
kreditgivare. En 6verenskommelse gm en avgéld gom ar hogre &an vad
som anges | lag eller &n vad parterna angett i tomtrattsavtalet bor ges
som en dndring 4y det ingdngna tomtréttsavtalet och &aven fortsatt-
ningsvis krava kreditgivares medgivande for att ha rattslig verkan
gentemot denne. Detta bOr som ovan framhallits &ven fortsattningsvis
ske genom inskrivning gy andring gy tomtrattsavtalet i enlighet med
nuvarande bestammelser.

9.2 Réntebidrag il tomtrattsavgald

9.2.1 Nuvarande bestdammelser

Enligt nuvarande bestammelser utgdr statliga réntebidrag till alla
nybyggda hus till vilka statliga 1&n beviliats och aven i ombyggnadsfall
till  flerbostadshus.
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For att en tomtrattshavare inte i detta avseende skall bli forsatt i
samre situation an den gom disponerar marken med &ganderatt, lam-
nas enligt 41 § nybyggnadsl&neférordningen 1986: 692 rantebidrag
aven till kostnaden for tomtrattsavgald. Enligt 42 § tredje stycket yt-
gar réantebidrag for den tid under vilken den for tomtrattsavgélden
tilampade rantesatsen ©verstiger den garanterade rantesats som Skall
tillampas enligt 43 | 43 § anges att den garanterade réantan for det
forsta &ret g lanetiden skall uppgé ftill 4,90 procent for smahus och
till 2,35-2,6 procent for flerbostadshus. Den garanterade rantesatsen
raknas ypp for varje foliande &r gy lanetiden med 0,50 procentenheter
for smahus och med 0,25 procentenheter for flerbostadshus. Av 39 §
forsta stycket 2 framgdr att rantebidrag inte l&mnas till den del rante-
kostnaden ar hogre an vad gom folier ay en rantesats, som plan- och
bostadsverket féreskriver med utgéngspunkt frdn rantesatsema P& den
allmanna lanemarknaden subventionsrantan.

Basen for berakning 4y rantebidraget till tomtrattsavgald utgérs ay
det belopp med vilket laneunderlaget for bostader har minskats med
anledning gy att marken innehas med tomtratt. Enligt 12 § forord-
ningen 1978: 384 oy berdkning 4y ldneunderlag och pantvéarde for
bostadslan skall laneunderlaget minskas med ett belopp gom motsvarar
det kapitaliserade vardet 4, avgiften foér marken, om inte sérskilda
skal talar for annat. | plan- och bostadsverkets foreskrifter anges att
om Marken upplatits med tomtréatt berdknas vérdet darav _ saval vid
nybyggnad gom vid ombyggnad genom kapitalisering 5y avgéalden
efter den for avgaldsberakningen gallande rantesatsen. Ar avgift for
marken mindre an vad gom anses Normalt for liknande mark skall gy.
draget goras med ett belopp som motsvarar markens varde. Om anso-
kan gyser l&n fér ombyggnad skall beddmningen 5y vad som &r nor-
mal avgéld gyge forhdllanden gom rddde nar den gallande avgalden
faststalldes. Ar det kapitaliserade vardet g, avgiften for marken hogre
an vad gom utgér motsvarande andel 4y géllande belopp for tomtkost-
nad och skaliga va-kostnader skall avdraget overstiga denna andel
av tomt- och va-kostnader.
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9.2.2 Overvaganden

For att rantebidraget till tomtrattsavgéld skall kunna beréknas enligt
de redovisade foreskrifterna  kravs uppgift, férutom oy avgéaldsbe-
loppet, om den for avgéldsberdkningen gallande réantesatsen. Nagra
narmare anvisningar om vad som avses Mmed den for avgaldsberak-
ningen gdllande rantesatsen geg emellertid inte i vare sig laneférord-
ningarna eller i plan- och bostadsverkets tillampningsféreskrifter.

Betraffande  mojligheterna  att darvid utgd frdn avgaldsrantan  bor
anmarkas att det, yare Sig vid upplatelse eller vid omreglering, fore-
ligger krav pa att parterna skall bestamma avgilden med utgangspunkt
frAn ett visst avgaldsunderlag och gn avgaldsranta. Det bor vidare gn.
méarkas att ett avgaldsbelopp kan motsvaras av Olika rantesatser bero-
ende pa gm avgaldsbeloppet baserats exploateringskostnadema, mark-
vardet, marktaxeringsvardet eller gyman 9nmd. En berdkning gy ran-
tebidraget med utgéngspunkt frAn avgéaldsrantan skulle sdledes kurma
leda till skilda rantebidrag beroende pa hur avgalden bestamts.

Enligt uppgift skulle det emellertid férekomma att réntebidraget
efter en avgéldsreglering bestamts med utgdngspunkt fran den gy
domstol fastlagda avgéldsrantan. En sadan avgéldsranta &r relaterad
till det varde marken har vid tidpunkten for avgaldséndringen. Den gy
domstol angivna avgaldsrantan understiger normalt den garanterade
rantan, varfor rantebidrag enligt nuvarande bestammelser darefter
inte skulle utgd. Detta trots att det bestamda avgaldsbeloppets andel gy
den ursprungliga basen for berakning gy rantebidraget, fortfarande
kan Overstiga den procentsats som motsvaras av den garanterade ran-
tan. Med gp sadan tillampning 5, bestimmelsema skulle rantebidraget
i sddana fall upphora vid g tidigare tidpunkt &n vad gom normalt
géller om marken disponerats med &ganderétt. | de foreslagna ay-
galdssystemet, dar avgalden i vissa fall skall kunna hojas redan efter
ett &r, f&r on sadan tillampning stérre ekonomiska konsekvenser  for
tomtrattshavama  &n i ett system med langa avgéldsperioder. En tomt-
rattshavare skulle i frdga om rantebidrag darmed inte bli likstalld med
den gom disponerar marken med &aganderatt.

For att inte det foreslagna avgéldssystemet skall sadana konsek-
venser Dor rantebidraget till tomtrattsavgald bestammas oberoende gy
avgaldsrantans  storlek. Det belopp gom l&neunderlaget skall minskas
med till folid gy att marken upplatits med tomtratt bor inte bestammas
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med utgangspunkt fran avtalad avgald och eventuell avgaldsrénta utan
enbart \grg beroende 5y den kapitalinsats gom tomtrattshavaren — kom-
mer iff&N genom att marken upplatits med tomtratt. Det ligger nar-
mast till hands att ldneunderlaget darvid bor minskas med det
schablonbelopp  for tomtkostnad ggm géller vid berdkning gy lane-
underlaget. Om tomtrattshavaren — undgér annan kapitalinsats ex.
avgift for anslutning till va-natet, bor l&neunderlaget minskas for
detta p& motsvarande satt. Det belopp gom l&neunderlaget pa detta satt
minskas med, bér rimligen utgéra basen for berékning 4, rantebidrag
till tomtrattsavgald.

Den faktiska avgaldens procentuella andel 5, detta belopp kan d&
jamforas  med den garanterade rantan som gdller for rantebidrag. Ar
avgildens procentuella andel gy det belopp med vilket laneunderlaget
minskats till félid gy att marken upplétits med tomtratt hogre an den
garanterade rantan bor tomtrattshavaren f& réntebidrag for mellan-
skillnaden upp till  subventionsrantan. Aven efter avgaldsandring  bor
réantebidraget bestdmmas genom att den nya avgaldens procentuella
andel 5, det belopp med vilket laneunderlaget ursprungligen minskats
till folid gy att marken upplatits med tomtratt stalls i relation till gall-
ande garanterade ranta. Med gpn sadan ordning skulle ep tomtrétts-
havare, i rantebidragshianseende, bli likstédlld med den gom disponerar
mark med &aganderatt.
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10  QOvergangsbestammelser

De foreslagna bestammelserna bor gélla alla tomtratter, utom de
for vilkka tillampas den lag gom géllde vid utgdngen 5y &r 1953.

Bestammelserna bor dock tillampas forst nar ny avgald skall be-
stammas efter det att den vid ikrafttradandet 6pande avgéldspe-

rioden gatt till anda.

10.1  Tidigare  ordning

Som namnts i avsnitt 3.1 galler 1953 ars lagstiftning endast de tomt-
ratter som Upplatits efter den 1 januari 1954. For de tomtratter som
upplatits dessforinnan  galler 1907 ars bestammelser, sdvida inte part-
erna kommer Gverens att tilldmpa genare bestarrunelser. Darvid fére-
skrevs att en S&dan 6verenskommelse galler mot den gom har rattighet
i tomtratten endast gy Overenskommelsen inskrivits i tomtrattsboken.
Om det skulle féreligga hinder mot Sa&dan inskrivning  galler fort-
farande de aldre bestdammelserna for tomtratten.

Som redovisats i avsnitt 3.1 tradde pyg bestammelser om avgalds-
periodens langd i kraft den 1 januari 1968. | frAga om tomtrétt som
upplatits  fore ikrafttradandet  galler dock de é&ldre bestammelserna,
sdvida inte parterna kommer ¢verens om att tilampa de pyg bestam-
melsema. P& sgmma Satt som Vid 1953 rs lagstiftning  foreskrevs att
en forutséttning  for att en S&dan 6verenskommelse skall galla mot den
som har réttighet i tomtratten ar att Overenskommelsen inskrivits |
tomtrattsboken.

102 Qvervaganden

Den nya lagstiftningen  kommer sjalvfallet att gélla for sadana tomt-
rattsupplatelser  gom &ger rum efter ikrafttradandet.  Frdgan ar emel-
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lertid hur jan bor forfara med s&dana tomtratter dar upplatelsen &gt
rum fore ikrafttradandet.

Vid lagstiftning pa civilrattens omrdde géller gom huvudregel att en
ny lag inte skall ges verkan pa avtal gom har ingdits fore den pyg lag-
ens ikraftradande.  Undantag frén den principen har emellertid — gjorts
i olika sammanhang ex. vid lagstiftning pé hyresréattens, arrende-
rattens och arbetsrattens omraden. Man kan siga att undantag fran
principen gérs nar starka skal, oftast gy social patyr, talar for det.

Det ar mot den angivna bakgrunden man har att bedéma i vilken
utstrackning  det kan finnas skl att lata de pyg reglerna galla ocksa i
tomtrattsforhallanden som uppkommit fére ikraftradandet.  Det kan
d till e borjan konstateras att Sadana tomtrattsupplatelser  gom skett
enligt 1907 &rs lagstiftning och gom fortfarande omfattas 4y, den lag-
stiftningen  skilier sig vasentligt frdn de tomtréttsupplatelser som
gjorts med stéd g, 1953 &rs lagstiftning. ~ Sélunda forutsétter inte de
aldre tomtrattsupplatelsema n&dgon omreglering gy avgalden under
upplételsetiden. Mot den bakgrunden kan det inte komma ifrdga  att
lata de nya reglerna galla de aldre tomtratter som fortfarande  om-
fattas g, 1907 &rs bestimmelser. Det kan i det sammanhanget erinras
om att parter i s&dana tomtrattsupplatelser ~ har mojlighet  ait enligt
overgdngsbestammelsema  till 1953 och 1967 &rs lagandringar traffa
overenskommelser  om att fora over tomtratten till det nya regelsys-
tem som infordes 1953. Sa&dana tomtrétter bor i det p aktuella Gver-
gangshéanseendet behandlas samma Sétt som de tomtréttsupplételser
som Skedde efter ikrafttradandet 5y, 1953 é&rs lagstiftning.

Fragan blir d& hur s&dana tomtrattsupplételser — som nyss hamndes
bor behandlas i 6vergangshanseende.

Som framhéllits i tidigare avsnitt har vi stravat efter ett forenklat
avgaldssystem gom skall ligga i linje med grundema for 1953 ars lag-
stiftning nar det galler forandring gy avgald. Bestammelserna har ut-
formats for att i mojligaste man inom (gmen for den i direktiven gn-
givna forenklingen ligga i linje med férekommande rattspraxis i fraga
om avgaldsregleringar. Som framhallits i avsnitt 2.5 kan mgn inte
uppnd den efterstravade enkelheten utan hjélp 5y vissa schablonregler.
Dessa Sschablonregler medfér att man for enskilda fall inte kan uteslu-
ta att regein ger ett n&got annat resultat an vad gn domstol skulle ha
kommit fram till med nuvarande ordning. De nuvarande lagreglema
ar dock, som framhallits i avsnitt 2.5, s& allméant héllna och rattspraxis
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sd féga vagledande att domstolarnas beddmning i enskilda fall ar svér
att férutse. Det kan darfor med fog havdas att den foreslagna ord-
ningen ligger i linje med grundlaggande principer foér nuvarande sys-
tem och att forslaget i yart fall generellt sett inte innebér ygre Sig
skarpning g, tomtrattshavamas  skyldighet att utge avgald eller nagon
begransning gy fastighetsdagamas  mojligheter  att tillgodogéra  sig
markvardestegringen.

De problem ¢gm de nuvarande avgaldsbestammelsema har gett
upphov till blir egentligen inte l6sta gm man inte later den nya lag-
stiftningen  f& verkan &ven for &ldre tomtrattsupplatelser. ~ Man skulle
namligen i sdfall tvingas leva med att behdva tillampa det nuvarande
svarrnanévrerade systemet for tiotusentals tomtratter under manga &r
framover. Detta visar att den i direktiven efterstrdvade enkelheten
inte kan kan uppnds i ndgon storre utstrackning for s vitt man inte
later de pya reglema fa& galla aven for aldre tomtrattsupplatelser,  dvs.
sldana uppltelser gom omfattas gy 1953 och 1967 Ars lagstiftning.

De anforda omstandigheterna ger vid handen att det finns starka
skal for att lata de nya reglerna galla aven for aldre tomtrattsuppla-
telser. Som framgdr 5y det forut anforda medfor inte heller detta i
vart fall generellt sett ndgon pataglig forandring 5y materiell betydel-
se for parterna i tomtrattsavtalen.  Det foreslads darfor att de nya be-
stammelsema tillampas &ven p& &dldre tomtratter, dvs. sddana tomt-
ratter gom Omfattas g5y 1953 och 1967 ars lagstiftning.

Vid utformningen 5, Overgéngsbestammelsema  bor beaktas att gél-
lande avgald under lopande avgaldsperiod sannolikt &r bestamd med
hansyn till avgéldsperiodens langd. Nya bestdammelser skulle darmed
fa tillbakaverkande  kraft oy, de tillampades direkt géllande avgald.
De foreslagna bestammelserna bor déarfor inte tillampas forran Iopan-
de avgaldsperiod gatt till &nda och avgalden skall omregleras. Vid sé&-
dan avgaldsdndring  boér avgdlden bestammas enligt den féreslagna
ordningen och dérefter kunna &ndras arligen det satt som foreslds i
avsnitt 3 och

| utredningsdirektiven har anmérkts att de nuvarande avgaldsperio-
dema innebér olagenheter for tomtréttshavare, bl. 5 genom att de le-
der till sprlngvisa avgéaldshojningar.  Storleken gy de avgaldshgjningar
som kan forekomma belyses bl. 5 i rétisfallet NJA 1986 g 495 dar
den begérda avgilden g tiugo ganger hégre &n den tidigare gallan-
de. Det kan inte uteslutas att det dven vid Gvergangen till det foreslag-
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na avgaldssystemet wuppstar kraftiga avgaldshéjningar.  Det kan dérfor
ifrégaséttas om man inte vid overgdng till pyg bestdimmelser bor ha
6vergangsregler som hindrar att avgaldshojningen for ett visst ar
overstiger g, viss storlek.

Det bor dock darvid beaktas att de sprangvisa avgéldshéjningama
inte &r gn folid 5y den foreslagna férenklingen g, avgaldssystemet
utan uppstdr redan med nuvarande ordning. Det foreslagna avgalds-
systemet innebér séledes inte att problemen férvarras. Det bor i stéllet
framhallas att den foreslagna ordningen med &rliga avgaldsandringar
innebar att avgaldsrantan kan bestdammas ytan uppraékning for den
s. k. triangeleffekten.  Déarmed ligger i forslaget gp inbyggd dampning
av de sprangvisa avgaldshojningar gom folier 4y nuvarande ordning.
Man bor vidare beakta att problemen med sprangvisa avgalds-
hojningar  inte beror p& att avgéldskravet ar oskaligt utan P& att
utgdende avgald i manga fall avsevart understiger vad gom motsvaras
av skalig avkastning p& markvardet. Det kan inte yarg Sjélvklart att de
fordelar for tomtrattshavaren gom en Sddan lag avgald inneburit  skall
forlangas. Sett |, fastighetsdgarens synvinkel ter det sig inte rimligt
att denne skall forhindras att ta ut skalig avgéld enbart g, det skélet att
tidigare avgald varit |&g. Starka skal talar darmed mot Overgangs-
bestammelser 5, ifrigavarande slag. Det forefaller i stallet rimligare
att fastighetsagaren i varje enskit fall med hénsynstagande till
tomtréattshavarens  bérkraft beaktar de bostadssociala konsekvenserna
av stora avgaldshgjningar. Eftersom tomtratt i princip endast fér
upplatas 5y stat och kommun bodr pan kunna utgd frdn gt sddan
rimlig hansyn tas. Som framh&llits i avsnitt 7.4 lamnar ocks& det
foreslagna avgaldssystemet storre mojligheter  att ta sddana bostads-
sociala hansyn &n med nuvarande ordning.
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11 Konsekvenser av forslagen
Il Konsekvenser for tomtrattsupplatelsema
11.1.1 Avgaldsutvecklingen

Allmant  sett bor den foreslagna ordningen med mojligheter till arliga
avgaldsforandringar  leda till g avgéldsutveckling utan de spréngvisa
héjningar gom félier gy med nuvarande ordning. Avgaldsutvecklingen
blir darmed betydligt lugnare vilket bor yarg till fordel for bade
fastighetsagare och tomtréattshavare.

Det foreslagna avgaldssystemet innebar ocksd att avgaldsutveck-
lingen kommer att, S& l&ngt det ar praktiskt mojligt, folja den faktiska
markvardestegringen.  En s&dan ordning torde pé ett battre satt &n npy-
varande ordning ligga i linje med tomtrattsinstitutets ~ syfte.

Som namnare beskrivits i avsnitt 5 och 7 ar avgéldsrantan bestamd
s& att avkastningen g, tomtrattsupplatelsen  skall uppgd till ca 3 pro-
cent realt, under forutséttning gy att markens varde utvecklas i takt
med inflationen. Det innebér sdledes att en avgéld bestamd pé detta
satt kommer att vid on Markvérdestegring i takt med inflationen yvara
oférandrad, uttryckt i fasta priser. Okar markens varde snabbare &n
inflationen,  dvs. gp real markvardestegring, ~kommer avgalden att Oka
i fasta priser. Om & andra sidan markens varde Okar lAngsammare &n
inflationen kommer avgéalden att sjunka, réknat i fasta priser.

Det ligger i sakens patur att det inte gar att forutse vilken mark-
vardestegring och déarmed vilken avgaldsutveckling gom kan forvantas
sga rum | enskilda fall. Det foreslagna avgaldsystemet har dock ut-
formats pa ett sddant satt att avgaldsutvecklingen generellt  sett inte
kommer att avvika frdn den avgaldsutveckling  gom skulle ha folit av
en huvarande ordning. Nedanstdende uppstélining kan ge en bild gy
den utveckling 4y avgalden gom félier gy det foreslagna avgaldssyste-
met under olika forutsattningar.  Berakningama har utforts under ett
antagande om ett ingdende avgaldsunderlag om 200 000 kr och gnp
arlig inflation om 5 procent. Avgaldens utveckling har beréknats dels
for en markvérdestegring  om 3 procent per ar, dvs 2 procent lang-
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sammare an inflationen g real markvardeminskning,  dels g mark-
vardestegring om 5 procent, dvs. i takt med inflationen, dels gn var-
destegring om 7 procent, dvs. 2 procents real markvardestegring.

Avgéldsutveckling,  uttryckt ifasta priser, vid g &rlig inflation
om 5 %.

7 % markvardestegringar

5% markvardestegringar

3% markvardestegringar

Arl 4 71013161922252831343740434649525558

Uppstallningen  visar att vid en avgald om 3 % gy 200 000 kr, dvs.
6000 kr, vid upplatelsen kommer avgalden efter 60 &r vid g real
markvérdestegring  om ca 2 procent arligen att uppgéd till 5 18 000
kr, raknat i oférandrad prisnivd. Vid epn markvardestegring i takt med
inflationen  kommer avgélden att yarg realt oférandrad och aven efter
60 &r uppgd till 6000 kr, raknat i fasta priser. Sjunker markvardet
realt med 2 procent, dvs. vid gn vardestegring som &r 2 procenten-
heter langsammare &n inflationen, kommer avgalden under szmma
forutsattningar  att uppga till ¢4 2 000 kr, raknat i fasta priser.

Avgélden kommer i de fall gom tomtratten upplatits for bostadsbe-
byggelse att utgéra en del i boendekostnadema. Ovanstdende berak-
ningar kan darmed ocksa tjana gom exempel 6éver utvecklingen 5y den
boendekostnad, fore skatt, som ar en folid ay att marken upplétits med
tomtratt. Till bilden hér, gom namnts i avsnitt 9.2, att om Statliga bo-
stadsldn erhdllits sd utgdr réantebidrag till tomtrattsavgalden. Med den
ordning gom darvidlag foreslagits i avsnitt 9.2 kommer gop tomtrétts-
havare att erhdlla réantebidrag for den del gy avgalden goy Overstiger
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vad gom motsvaras ay den garanterade rantan ypp till den nivd gom
motsvaras av den g k. subventionsréntan. Det innebér att under den
tid gom réntebidrag utgér kommer den avgaldsokning gom uppstar till
folid 5y markvardestegringen att inom denna (gm kompenseras g,y
rantebidrag. Pa det sattet kommer boendekostnaderna gt under inled-
ningen gy upplatelsetiden, dvs. den tid d& boendekostnadema normalt
ar gom hogst, att inte bli hoégre &n om marken disponerades med
dganderatt. Det bor framhdllas att det foreslagna avgéaldssystemet ge-
nerellt sett inte skall leda fram till hogre avgélder &n vad gom skulle
framkommit  vid fortsatt tillAmpning 5, nuvarande ordning.

11.1.2  Avkastning 4, tomtrattsupplételser

Som narmare redovisats i avsnitt 5 &r det forenklade avgéaldssystemet
sd utformat att ep fastighetsagare skall erhdlla g avkastning gy
tomtrattsupplatelser som Vid en markvardestegring i takt med in-
flationen skall motsvara den avkastning gom erhalls vid jamférbara
kapitalplaceringar. Av avsnitt 7 framgar att denna avkastning bedomts
uppgad till ungefar 3 procent utéver inflationen.  Avgéldssystemets
utformning innebar gt den faktiska avkastningen av en tomt-
rattsuppldtelse  kommer att ygrg beroende g, den faktiska markvér-
destegringen.  Avkastningen  kommer sdledes att overstiga oyan an-
givna avkastning om markens varde okar snabbare &n inflationen.
Motsatsvis innebéar gpn l&ngsammare markvérdestegring  &n inflationen
att avkastningen kommer gatt bli lagre an 3 procent realt. Det bor
framhdllas att den faktiska avkastningen gy en tomtrattsupplatelse  inte
enbart beror pa markvardestegringen, utan ocksd p& vilken avgald
som parterna kommit  &verens vid nyupplatelsen. Om den vid nyupp-
latelsen avtalade avgalden overstiger hogsta tilldtna avgald vid gy
géldsandring kommer avkastningen g, tomtrattsuppltelsen  att 6ver-
stiga 3 procent realt, med i ovrigt lika villkor. Till bilden hor ocksa
att for tomtratter gom Upplatits for annat &ndamé&l an smahusbebygg-
else foreslds parterna f& en langtgéende avtalsfrihet som ger dem
méjlighet  att paverka storleken 4, den avkastning gy upplatelsen som
de anser bor utga.

| remissvaren o6ver tomtrattskommitténs beténkande SOu
1980: 49 Tomtratt 5, kommunerna tveksamma till oy en avgalds-
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ranta i den foreslagna storleksordningen  skulle kunna ge skalig ay-
kastning ay en tomtrattsupplatelse. Det kan darfor finnas anledning att
jamfora  den avkastning gom erhdlls gy en tomtréttsuppldtelse  med 3
procents avgaldsranta och vid en markvardestegring i takt med
inflationen  med den avkastning gom skulle kunna erhéllas vid ep
jamforlig  kapitalplacering.

Berakningsexemplet baseras pa ett markvarde gy 100 000 kr och
P& att markens vérde okar i takt med en &rlig inflation som antas upp-
g till 6,8 procent.

Om marken uppldtits med tomtratt forutsatts i exemplet att fastig-
hetsdgaren i borjan 5y & 1 erhéller o, avgald om 3000 kr. Aven oo
dan gn s&dan avgald erhdllits kommer markens véarde och dérmed ka-
pitalet att vid forsta arets slut att ha okat med 6,8 procent, dvs. till
106 800 kr. Denna kapitaltilvaxt kan jamféras med den kapitaltillvaxt
som skulle folia oy, kapitalet i stallet placerades till gn realrdnta om
ovan angivna 3 procent. Med ep antagen inflationstakt om 6.8 procent
motsvarar denna realrdnta on nominell rénta om 10 procent. Vid en
jamférelse  med tomtrattsupplatelsen  maste beaktas att Vid tomtrétts-
upplatelsen gérs ett uttag ur Kapitalet motsvarande avgéldens storlek i
bérjan gy varje &r. Man maste sdledes utgd frdn att det kapital gop, vid
inledningen 5, forsta aret kan placeras till 10 procents ranta uppgar
til 100 000 = 3000 kr, dvs. 97 000 kr. Med ett ars ranta kommer
kapitalet vid slutet gy forsta aret att ha vuxit till 106 700 kr.

P& motsvarande satt kan for andra aret beréknas att vid tomtrétts-
upplételsen kommer under inledningen 4y andra aret erhdllas gp av-
gald gom uppgar till 3 procent ay 106 800 kr, dvs. 3 204 kr. Vid
andra arets slut kommer markkapitalet med den antagna varde-
stegringen  att yarg vart 114 062 kr. Vid den alternativa kapital-
placeringen uppgér kapitalet vid inledningen 5y andra &ret, efter uttag
motsvarande andra arets avgald, 3 204 kr, till 103 496 kr. Detta
kapital har efter det andra aret vuxit med 10 procents ranta till 113
846 kr.

Som framgér 4y foljande uppstéllning blir kapitaltillvaxten i stort
sett densamma i de bada alternativen. Den skillnad gom UPPStar &r en
folid 5y att tomtrattsavgélden betalas i forskott medan réantan utbetalas
i efterskott.
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Ar Markvarde Kapitalvarde
| slutet ay resp. &r

1 106 800 kr 106 700 kr
2 114 062 kr 113 846 kr
10 193 069 kr 190 997 kr
20 372 756 kr 363 382 kr
30 719 677 kr _ 687 637 kr
40 | 389 473 kr 1291 459 kr
50 2 682 641 kr 2 399 628 kr
60 5 179 349 kr 4 389 698 kr

Som tidigare framhé&llits beror den faktiska avkastningen ocksd zy
viken avgald gom partema avtalat om vid nyupplatelsen. De gyan re-
dovisade berékningsexemplen  forutsatte att hogre avgéld inte uttagits
vid upplételsen &n vad som motsvaras av hogsta tilldtna avgéld vid gzy.
géldséndring. Om parterna kommer &6verens om en hogre avgald vid
upplatelsen  6kar givetvis ocksd fastighetsdgarens — avkastning gy
upplatelsen. Hur mycket stérre avkastningen d& blir &r beroende dels
av Vilken avgald parterna kommer &verens om vid upplatelsen, dels
av hur snabbt marken stiger i varde. Vid ep langsam markvardesteg-
ring kommer den avtalade avgalden ait gélla under langre tid &n vid
en snabbare markvardestegring.  Nedanstdende uppstalining visar, yn-
der de gagmma fOrutsattningar gom i det redovisade berékningsexemp-
let, vilken hogre avkastning g, tomtrattsupplételsen  gom folier ay en
hoégre avtalad avgald vid upplatelsen.

Avgald vid upplatelsen Genomsnittlig  arlig avkast-
i procent av markvardet ning av tomtrattsupplatelsen
Nominellt Realt
3% 10,0 % 30 %
4 % 10,2 % 32 %
5% 10,4 % 34 %
6 % 10,7 % 3,7 %
7 % 11,1 % 40 %
8 % 11,6 % 45 %
9 % 122 % 51 %

10 % 129 % 57 %
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Uppstéllningen  visar att avtalsfrineten vid nyupplételsen ger part-
erna ett inte obetydligt utrymme att paverka den avkastning gy tomt-
rattsupplételsen  gom de anser vara "Mlig. Det finns dérmed mojlighet
att med utgdngspunkt frdn beddmningar g, den forvantade mark-
vardestegringen  berakna vilken avgald gom bor utgd fran forsta &ret
av Upplatelsetiden  for att samma avkastning skall erhdllas gom Vid en
jamférbar  placering gy kapitalet. Det bor i detta sammanhang dess-
utom noteras att d& det galler uppldtelser fér annat andamél an sma-
husbebyggelse foreslas parterna fa avtalsfrihet aven gm hur avgalden
skall foérandras under upplatelsetiden.

11.1.3 Tvister gy avgalden
Smahusfastigheter

Det avgaldssystem gom foreslds galla for tomtratter gom Upplatits  for
smahusbebyggelse &r si utformat att avgalden latt skall kunna be-
raknas. De uppgifter gom skall ligga till grund for berdkningarna  &r
dels markens senaste taxeringsvarde, dels forandringen 5, Statistiska
centralbyrns fastighetsprisindex  for lanet, dels den i lag angivna ay-
galdsrantan. Dessa uppgifter &r lika lattillgangliga  for kommuner gsom
for en enskild tomtrattshavare. S& gom det foreslagna avgéldssystemet
for smahusfastigheter ar utformat skall domstolsprocesser om avgal-
dens storlek inte behdva uppsta.

| avsnitt 6.2.1 har frdgan omp risken for ett okat antal besvar over
dsatta marktaxeringsvérden  berorts. Som framgdtt 5, avsnitt 6.1.2
bestams marktaxeringsvardet 5y fastighetstaxeringsnamnden och kan
6verklagas till lansratten, kammarratten och slutligen under vissa for-
utsattningar  till regeringsratten.  Av bilaga 3 gy hur marktaxerings-
vardena for smahus bestams framgar att besvéar ¢ver marktaxerings-
vardet férekommer sallan. Det gnses bero pa att det knappast gér att
nd framgang med besvar odver marktaxeringsvérdet, om inte direkta
felaktigheter  foreligger. Det kan i sammanhanget framhallas att da
besvédren géller (eng felaktigheter, ex. om tomtmarkens storlek,
dligger det taxeringsmyndighetema att visa att man har ratt. Antalet
besvar gy sddant slag torde inte péverkas gy hur avgaldssystemet &r
utformat. Det foreslagna avgéldssystemet torde gpnarare Paverka in-
tresset gy att Overklaga de dsatta riktvardena for marken. Det bor
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harvid framhallas att d& besvaren galler att riktvardena beddmts for
hogt eller da besvdren gyser beaktande gy Sérskilda férhdllanden  Alig-
ger det smahusdgaren att visa att han har ratt. Detta torde kréva att
han genomfor séarskilda undersokningar som Visar att lantmateri-
verkets och taxeringsmyndighetemas beddmningar varit felaktiga.
Till bilden hor att bestamningen g, Marktaxeringsvardet ar strikt
reglerad och l&mnar betydligt  mindre utrymme fOr subjektiva
bedoémningar  an betréffande byggnadsvérdet. Mot denna bakgrund
torde man kunna utgd frin ait tomtrattsuppldtare eller tomtrattshavare
anfor besvar Gver marktaxeringsvarden endast gm direkta felaktig-
heter i taxeringen begatts. Det saknas darmed grund for att rdkna med
att det foreslagna avgaldssystemet skall leda till ett 6kat antal besvar
dver Aasatta marktaxeringsvarden.

Andra fastigheter

Som framgatt gy avsnitt 6.1.2 och 6.3 har det inte varit mdjligt att for
sédan tomtratter gom UPPlatits for annat andamal an sméhusbe-
byggelse &stadkomma lika langtgdende férenklingar vid avgéldsbe-
stamningen. Hogsta tilldtna avgéld vid avgéldsandringar skall, s&vida
inte parterna kommit gverens om annat, utgéras av en i lag angiven
avgaldsranta multiplicerad med ett avgéldsunderlag. Avgaldsunderla-

get for dessa fastigheter skall bestammas genom en fri vardering gy
markvardet yart femte &r. Mellan dessa markvarderingar  far hogsta
tildtna avgald arligen raknas oy med foréndringen 4y konsument-
prisindex.

Med en ordning dar markens vérde skall bestammas genom en fri
vardering torde inte domstolsprocesser att helt kunna undvikas. Enligt
den kartlaggning gom tomtrattskommittén  redovisade i sitt betankande
SOU 1980: 49 Tomtratt utgjorde dock andra fastigheter an sméahus-
fastigheter endast 13,5 procent gy det totala antalet tomtrattsupplatel-
ser. Av dessa avsdg 8,2 procentenheter flerbostadshus, 3,4 procenten-
heter industritomter, 0,6 procentenheter  affarsfastigheter och 1,3
procentenheter andra andamal 46.

| avsnitt 6.1.1 har framgatt att markens varde framfér allt bestdams
av laget och 5y byggrattens omfattning. For flerbostadshus, dar bygg-
ratten normalt enbart gyser bostadsbebyggelse och dar lagesfaktom
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endast i begransad utstrackning slar igenom i hyressattningen kan man
utgd frAn att skillnaderna i markvarde, uttryckt i krkvm  byggratt, ar
forhdllandevis sma. Aven for industrimark, gom vanligen ar belagen i
utkanten gy en tatort, torde skillnaderna i markvérde, uttryckt i
krkvm  byggrétt, ygrg relativt sma. | sddana fall forenklas markvar-

deringen i viss man. | manga gy dessa fall torde man kunna rékna med
att marktaxeringsvardena ger ett tillfredsstéallande métt pad markvar-

det. Man bér darmed kunna utgd frin att avgéldsunderlaget for dessa
fastigheter i manga fall skall kunna bestdmmas utan domstolsproces-

ser.

Problemen vid markvarderingen  torde ygra storre for affars- och
kontorsfastigheter, ~ framfér allt fér de gom &r belagna i de storre tat-
ortemas centrala delar. | dessa fall har lagesfaktom s& stor betydelse
for markvardet att aven inom begransade geografiska omradden kan
sm& skillnader i lage innebara vitt skilda markvarden. Dessa for-
hallanden forsvarar markvarderingen —eftersom det kan ygrg SVart att
& tillgadng till underlag gom mMojliggor jamforelser.  Den foreslagna
ordningen att vid markvarderingen  kunna utgd frdn fastighetemas to-
tala varde och frdn hyresniviema bér dock kunna underlatta beddm-
ningen gy lagesfaktoms betydelse. Problemen vid markvardering gy
dessa fastigheter torde dock &nd& yara ay Sadan omfattning att dom-
stolsprocesser inte kommer att kurma undvikas. Till detta bidrar ocksa
det foérhallandet att det har vanligen ar frdgan oy betydligt  hogre
markvarden &n for andra fastigheter.

Vid beddémningen gy risken for domstolsprocesser vid avgaldsand-
ringar bor beaktas att en 9grundlaggande orsak till domstolsprocesser
eliminerats  genom att avgaldsrantan med den foreslagna ordningen
kommer att anges | lag. Det bor ocksd framhdllas att dven gm bestam-
ningen 4y markvérdet leder till g domstolsprocess s &r s&dan tvister
betydligt lattare att hantera f6r domstolarna &n de nuvarande kompli-
cerade beddémningama gy avgéldsréantan. Det finns ocksd anledning att
utgd fran att parterna kommer att utnyttja den foreslagna friheten att
avtala gm hur avgélden skall &ndras under upplatelsetiden for att
darmed komma ifrdn domstolsprocesser.

Den slutliga beddémningen blir darfor att d&ven om domstolsproces-
ser inte helt kommer att kunna undvikas for nédnmda fastigheter kom-
mer den foreslagna ordningen att leda till  att antalet domstolsproces-
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ser kommer att minska avsevart samtidigt gom tvistema bor bli lattare
att hantera for domstolarna.

11.1.4 Tomtrattsavtalens  utformning

| det foreslagna avgaldssystemet skall avgéalden kunna &andras arligen.
En sédan ordning lamnar utrymme for andra avtalsvillkor an vad
nuvarande bestammelser gor. Den foreslagna ordningen med mdjlig-
het till arliga avgaldsférandringar lamnar  utrymme for avtal gm att
lagre avgald skall utgd under forutséttning gy att Visst villkor &r ypp
fyllt och att avgélden far hojas omgéende om villkoret inte langre
uppfylls. Det &r inte mojligt med nuvarande ordning dar avgaldsbe-
loppet alltid méaste ygrg Ofordndrat under minst tio &r. Med den fére-
slagna ordningen kommer man S&ledes att kunna tréffa sddana avtal
som Riksférbundet Vi i smahus VIS efterstravar, dvs. att avgalden
inte skall hojas sa lange tomtréttshavaren bor fastigheten se avsnitt
12.2. Genom ett sadant avtalsutrymme ges kommuner storre mojlig-
heter att beakta bostadssociala hansyn i enskilda fall. | motsats till nu-
varande ordning kan avtalen utformas sa att kommunen inte behdver
befara att tomtrattshavaren tillgodogor sig fordelen 4y lagre avgald
genom Overldtelse gy tomtratten. Ett sddant avtalsutrymme boér oka
férutsattningarna att komma fram till for bada parter acceptabla
overenskommelser  aven for redan uppldtna tomtrétter.

; Som framgatt 4y, avsnitt 4 foreslds for tomtréttsupplételser gom av-
ser annat andamal &n smahusbebyggelse  att parterna dessutom skall
ges mojlighet  att fritt avtala gy hur avgélden skall andras under upp-
latelsetiden. Det finns anledning att utgd frén att parterna i dessa fall
avtalar o Villkor  gom mojliggor  avgaldsbestanming  utan domstols-
processer. Salunda bdr man exempelvis kunna rékna med att parterna
i de fall tomtrattsuppltelsen  gyser flerbostadshus tar tillvara  mojlig-
heterna att bestamma  avgaldsunderlaget med utgangspunkt  fran
marktaxeringsvéardet. Det kan i sammanhanget &ven namnas att riks-
dagen beslutat &andra bestammelserna i 49 kap. och 54 kap. 1 8
rattegangsbalken sd att avtal mellan parter om att inte Overklaga
tingsrattens eller hovrattens dom i ett dispositivt tvistemdl skall yara
giltigt &ven om avtalet skall ingétts fore tvistens uppkomst prop
198889: 95, JuU 23, rskr. 288, SFS 1989: 656. Aven  sadana
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overenskommelser blir tilldtha i tomtrattsavtal och kan pa ett
verksamt satt bidraga till g minskning 4y antalet domstolsprocesser.

Sammantaget bér méjligheten till &rliga avgéldsandringar och den
utbkade avtalsfiiheten leda till att tomtrattsavtalen utformas pa ett sa-
dant satt att forhallanden i det enskilda fallet kan beaktas och s& att
tvister om avgélden i framtiden skall kunna undvikas.

11.1.5 Konsekvenser for tomtratternm kreditvarde

| utredningsdirektiven har angetts att ett forenklat avgaldssystem bor
utformas sd att tomtrattens kreditvarde inte Aventyras. Kreditvardet

skulle kunna aventyras om avgalden tillats o6ka snabbare &n mark-
vardestegringen. | det foreslagna avgaldssystemet tillats avgalden att
utvecklas i takt med den férandring 5y markvérdena gom konstateras
vid &terkommande maétningar 5y Markvérdet. Mellan dessa markvar-
deringar tilldts avgalden att Utvecklas i takt med foréandringen gy fas-
tighetsprisindex  om upplatelsen ayser SMhus regp. konsumentprisin-

dex for andra tomtrattsupplatelser. ~ Aven .. avgéldsutvecklingen ~ med
denna ordning under enstaka &r kan avvika fr&n den faktiska mark-
vérdeutvecklingen,  bor gom narmare redovisats i avsnitt 6.4.1 det inte
foreligga ndgon risk for att tomtrattens kreditvarde skulle &ventyras
med det foreslagna avgaldssystemet. Som narmare redovisats i avsnitt
4 bor inte heller den utokade avtalsfriheten for tomtrattsupplatelser

for annat @ndamal an smahusbebyggelse leda till att tomtrattens kre-

ditvéarde aventyras.

11.2 Kostnadskonsekvenser

11.2.1 For parterna

Som tidigare framhdllits innebar den foreslagna forenklingen gy ay-
géldssystemet gt avgélden generellt sett kommer att utvecklas i ggm-
ma takt gom med nuvarande ordning. Tomtréttshavare — bor darfor
rakna med att kostnadema for tomtratten blir samma som Med nuva-
rande ordning.

For fastighetsagare bor den foreslagna forenklingen innebara att
berattigade avgéldsokningar  skall kunna erhdllas med betydligt lagre
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administrationskosmader och med betydligt lagre kostnader for tvister
o. Framfor allt galler det de tomtratter som upplétits for smahus-
bebyggelse. For tomtratter gom UpPltits for annat &ndamél kan &ven
fortsattningsvis ~ utredningar oy markvardet behéva goras. De kost-
nader gom det medfér bor dock med den foreslagna ordningen kunna
begransas. De foreslagna mojligheterna  att kunna avtala gm hur gy-
gélden skall andras under upplételsetiden ger ocksd mojligheter il
ytterligare kostnadsbegransningar i dessa fall.

11.2.2 For samhallet
Réattsvasendet

| utredningsdirektiven framhalls att nuvarande ordning lett till ett
stort antal langdragna domstolsprocesser med omfattande utredningar
och hdga kostnader. N&gra narmare uppgifter om antalet tvistemal omp
tomtrattsavgald  eller o, dess kostnader har dock inte stétt att finna.
Av avsnitt 11.1.3 framgé&r att man bor kunna rdkna med agt tvistemal
om tomtrattsavgald avseende smahusfastigheter bér kunna undvikas
helt med den foreslagna ordningen. Aven om tvistemdl o, tomtrétts-
avgéld inte helt kan undvikas for andra slag g, fastigheter bor man
kunna utgd frdn att de dnd& kan minska avsevart och bli enklare for
domstolarna att hantera. Mot denna bakgrund bér kunna kunna rékna
med att samhéllets kostnader fér dessa tvistemal kan minska vasent-
ligt.

Som narmare beskrivs i avsnitt 9.1 lamnar det foreslagna avgalds-
systemet &ven utrymme for ep enklare ordning for inskrivning gy
tomtratt. Den foreslagna ordningen vid inskrivning bor déarfor leda
till lattnader for inskrivningsmyndighetema vad gyser tomtréatter.

Skatter

Tomtrattsavgalden paverkar inkomstskatten  genom att den &r av-
dragsgill fér tomtrattshavare. Som tidigare framhallits kommer gy.
galden i det forenklade avgaldssystemet att i princip utvecklas i ggm-
ma takt som med nuvarande ordning. Dérmed kommer inte férenk-
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lingen gy avgéldssystemet att leda till att samhéllets skatteintakter fran
tomtrattshavare  férandras.

Statliga rantebidrag till bostéder

| avsnitt 9.2.2 har foreslagits att bestammelserna for réantebidrag till
tomtrattshavare  bor dndras s& att de bli enklare att tillampa och sd att
tomtrattshavare i princip skall sattas i sgmma Situation gom huséagare
som disponerar marken med &ganderatt. Som framgdr 4, avsnitt 9.2.2
skall rantebidraget till gp tomtrattshavare att hogst uppgd till samma
belopp gsom utgdr till den gom &ger tomtrnarken. Det bor framhéllas
att de foreslagna bestammelserna for rantebidrag till tomtréattshavare

inte lamnar  stérre utrymme  fOr sddana bidrag &an vad gom folier gy
nuvarande bestdmmelser. Nagon o6kning g5y statens kostnader for ran-
tebidrag till tomtrattshavare uppstdr sdledes inte 5, de foreslagna be-
stammelsema.

Kostnader for indexberékningar

Som redovisats i avsnitt 6.4.3 skall beradkningarna gy avgaldsunder-

laget for smahusfastigheter baseras pa uppgifter o foréandringar 5y
statistiska  centralbyrdns  fastighetsprisindex for smahus. FoOr narvar-
ande berdknas detta index, forutom for hela riket, for &tta olika re.
gioner. Det har dock ansetts vara en fordel med gy narmare anknyt-
ning till vardeutvecklingen pa den ort dar den enskilda tomtratten ar
belagen. Med hansyn till krav godtagbar sakerhet i indexberak-

ningarna har foreslagits att ett fastighetsprisindex  berdknas for i prin-
cip varje lan. Som framgatt 5y avsnitt 9.2.2 maste dock vissa lan slés
samman | indexberdkningama  f6r att dessa skall kunna baseras pé ett
tillrackligt  underlag.

Tanken att Statistiska centraloyrdn skall berédkna och publicera
uppgifter gy arliga indexférandringar for olika lan. De lansvisa be-
rakningarna  baseras samma underlag gsom nuvarande fastighets-
prisindex. De foreslagna indexberékningama bor darfor  kunna ge-
nomféras med oforandrade regyrser. Publiceringen  kan lampligen ske
i Statistiska Meddelanden  dar 6vriga uppgifter om fastighetsprisut-
vecklingen  offentliggors.  De lansvisa indexberakningama bor aven
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vara av intresse som underlag for bedomningar i samband med allmén
fastighetstaxering samt som allmén information om fastighetsprisemas
utveckling.
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12 Andra  avgaldssystem

12.1  Forslag om indexreglerad  avgald

Under utredningsarbetet har foreslagits att ett férenklat avgaldssystem
borde utformas sa att en Vvid upplatelsen fritt avtalad avgéld skulle fa
Oka i takt med ett index gom speglar den nominella markvardesteg-
ringen.

Det finns anledning att utgd frdn att en fritt avtalad avgald vid ypp-
ltelsen skulle baseras pd gn nominell marknadsranta. Som narmare
redovisats i avsnitt 5.2 skulle gp hojning gy denna avgald i takt med
den nominella  markvardestegringen innebara att avkastningen gy
tomtrattsupplatelsen, aven vid gpn mattlig markvardestegring, pa ett
omotiverat  satt Overstiger vad gom kan erhdllas vid jamforbara  kapi-
talplaceringar. ~ Sett y tomtrattshavamas  synvinkel skulle avgaldema
med en sddan ordning sannolikt bli s& héga att det skulle leda till icke
Onskvarda bostadssociala konsekvenser.

En sadan ordning maste gngeg St& i strid med vad som anges | utred-
ningsdirektiven. Dar framhalls bl. 5 att kommunerna i rimlig om-
fattning  skall kunna tillgodogéra sig markvérdestegringen  och att ay-
galdssystemet skall utformas med beaktande 5, bostadssociala hansyn
och s& att tomtrattens kreditvarde inte aventyras.

En grundlaggande forutsattning for att de befarade konsekvenserna
med den foreslagna ordningen inte skall uppstd torde yara restrik-
tioner fér avgaldsbestdmningen  vid upplatelse. Som narmare redovi-
sats | avsnitt 5.4 kan emellertid konstateras att restriktioner gy sadant
slag skulle innebdra betydande nackdelar och kunna &ventyra kommu-
nernas intresse gy att uppldta mark med tomtratt.

Som redovisats i avsnitt 6.4 kravs det enligt statistiska centralbyrén
ett stort antal kép for att med rimlig sakerhet kunna uttala sig om
markens vardeutveckling. Darfor ar det inte mojligt att fa fram et in-
dex gom Speglar markens vardeutveckling —annat &n for smahusfastig-
heter lansnivd. Det ligger i sakens natur att ett Sddant index endast
kan spegla den genomsnittiga  markvardeutveckling i lanet. Det ar
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dock inte méjligt att med hjalp g, index fanga upp skillnader i mark-
vardeutveckling mellan olika tomtrattsupplatelser.

Ett avgéldssystem dar avgélden enbart skall f& andras i takt med ett
index skulle s&ledes kunna innebara op avgaldsutveckling — gom avviker
frin den faktiska markvéardeutvecklingen i varje enskilt fall. Fastig-
hetsagaren skulle darmed kunna hindras att tillgodogéra  sig markvar-
destegringen. En s&dan ordning skulle ocksad kunna innebéara att tomt-
rattshavare far betala hogre avgéld an vad som motsvaras ay mark-
vardet. Dessa forhdllanden skulle strida mot grundldggande principer
for tomtréttsinstitutet ~ och &ven kunna &ventyra tomtrattens kredit-
varde.

Mot denna bakgrund har det inte befunnits lampligt att l4gga ett S&-
dant avgaldssystem till grund for lagstiftning. Det bor dock anmérkas
att i de fall tomtratten uppldtits for annat d&ndamal an sméhusbebyg-
gelse kan parterna inom rgmen for den avtalsfrihet gsom foreslds i gy-
snitt 4 avtala gm att avgélden skall kunna hojas i takt med ett index.

2

122 Forslag frdn Riksférbundet Vi i smdhus VIS

Stockholms ~ Sméhuséagares Centralorganisation, som ingar i Riks-
forbundet Vi i smahus VIS, har presenterat ett forslag pa hur ett
avgaldssystem bor utformas for mark gom uppldtits for smahusbe-
byggelse. Enligt detta forslag skall tomtréttsavgélden grg oforéandrad
under den tid tomtratten innehas 5y samma tomtréttshavare _ dock
skall avgaldsjustering fa ske med hansyn till féréandringar i réntelaget.
Avgalden bor enligt forslaget ygrg Ofdrdndrad aven d& tomtrétten,
genom bodelning, arvsskifte eller liknande handelse, overgar ftill mg.
kamake eller gpnan som av sociala eller familieskal kan anses vara
nara anknuten till den tidigare tomtrattshavaren. Om &anda avgalds-
systemet utformas s& att avgaldsandringar skall fa férekomma under
innehavstiden  ar det enligt forbundet ett minimikrav att den ggm-
manlagda kostnaden for tomtrattsavgaldema  under innehavstiden
far overstiga de kostnader gom uppstatt for on likvardig &gd tomt,
forvarvad vid ggmma tidpunkt och med statliga I&n.

Den gy VIS férordade ordningen innebér att avgalden kommer att
vara oférandrad under lénga tidsperioder. Enligt VIS omsétts 5 pro-
cent gy Smahusbestdndet varje &r, vilket skulle leda till avgaldsperio-
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der p& i genomsnitt 20 &. Man far dock rakna med att tomtrattshav-

arna Med det foreslagna systemet i hog grad kommer ha intresse gy
att finna former for overldtelser gom inte leder till avgaldshgjningar.

| realiteten kan darfér avgaldema komma att yarg Ofordndrade under
langre perioder.

Lagberedningen framholl i sitt betdnkande SOU 1952: 28
Lagberedningens ~ forslag till py lagstiftning om tomtratt m. m. att en
forutsattning  for epn ordning med att tomtrattsupplatelsen skall gélla
under obestamd tid &r att markégaren kan tillgodogéra  markvarde-
stegringen genom avgéaldsregleringar  under upplatelsetiden. | utred-
ningsdirektiven  har framhéllits  att tomtréttsinstitutet ~ fortfarande  skall
vara ett instrument for att i rimlig omfattning forbehélla markvarde-
stegringen pa& marken det allmanna. | utredningsdirektiven betonas
sarskilt problemen med ldnga 4y galdsperioder och att bestammelserna
bor &ndras s& ait avgélden kan &ndras arligen.

En ordning med avgaldsandringar pé det satt som VIS foreslagit
kan darmed inte gnses vara forenlig yare sig med tomtrattsinstitutets
syfte eller med utredningsdirektiven.

Det bor i sammanhanget ocksd framhdllas att en Ordning med de
ldnga avgéldsperioder gom VIS foreslagit leder fram till att upprék-
ningen o, avgaldsrantan for den g k. triangeleffekten kommer att bli
avsevard. Den uppréknade avgaldsrantan blir betydligt hogre &n som
foreslagits i avsnitt 7 fér att avkastningen skall bli lika stor som Vvid
&rliga avgaldsandringar.  Avgalden och avgéldshojningen  vid en ay-
galdsandring kommer darmed att bli s hog att det maste ifrdgasattas
om en S&dan ordning skulle ygrg till fordel for tomtrattshavare.

Vidare ligger det i sakens natur att ett avgaldssystem dar avgalden
skulle yara begransad till vad kostnaden skulle ygrg for villadgaren
om marken disponerades med &ganderatt, inte heller ar forenlig med
det i utredningsdirektiven angivna syftet med tomtréattsirtstitutet. ~ Man
torde f& utgd frdn att med de 4, VIS forordade avgéldssystemen skulle
kommunernas  intresse gy att uppldta mark med tomtratt &ventyras.
Forslagen star darmed i strid med utredningsdirektiven om hur ett
forenklat avgaldssystem skall ygrg Utfonnat.

| sammanhanget kan slutligen noteras att det avgaldssystem gom ut-
redningen foreslar lamnar utrymme for parterna att vid upplatelsen
traffa avtal gm  ex. att avgalden skall 45 Oforéndrad under inne-
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havstiden eller att avgalden hogst skall uppgd till motsvarande kostna-
den for &aganderatt.

12.3  Forslag om att avgalden skall baseras hyresintédldema

Mot bakgrund gy svarigheterna att erhdlla uppgifter oy markvarden
for obebyggd tomtmark i de omrdden dar mark uppldtis med tomt-
ratt, har forslag lagts fram oy att hogsta tildtna avgéld skall bestam-
mas som en ViSS procentsats av berdknade hyresintakter.  Hyresintak-
terna skulle bestammas med utgdngspunkt fran uppgifter op mark-
nadshyror for lokaler och fran bruksvardeshyror for bostader. For
sddana fastigheter gom inte har hyresintakter, ex. €gnahem och in-
dustri- och kontorsfastigheter o brukas gy dgaren, skulle hyresin-
taktema enligt ett forslag berdknas hypotetiskt. For egnahem skulle
danned gnges bestammelser for hur ett tankt bruksvarde skulle berak-
nas Mmed utgdngspunkt fran bruksvéardeshyroma  for hyresfastigheter.
Sarskild hansyn skulle darvid tas till &garens egna arbetsinsatser och
till den normalt sett stérre andelen biutrymmen i egnahem. Tvister gm
bruksvardet foreslds kunna bli provade 4y, hyresnamnder och bostads-
domstol.

Enligt ett foreslaget alternativ skulle avgélden bestammas genom att
en i lag angiven procentsats multipliceras med gp ovan angivet satt
bestamd hyra. Enligt ett annat foreslaget alternativ skulle avgaldspro-
centen ay fastighetens hyresintékter bestdémmas genom en i lag angiven
matematisk formel. De faktorer gom skall ingd i formeln féreslds yara
markvarde, markvardetillvaxt, kalkylrantenivd  och inflationstakt. En-
ligt forslaget skulle det i lag gnges Olika varden for dessa faktorer for
olika delar 5y landet och for fastigheter med olika &ndaméal. Vérdena
skulle med jamna mellanrum, ex. | samband med fastighetstaxering-
arna, kunna bli foremdl for oversyn.

Vad galler hyresbestamning for sméahus bor inledningsvis —anmarkas
att det ¢ bruksvardesystemet &r ep del g, POstadshyresgastemas be-
sittningsskydd. | korthet inneb&r dessa bestammelser att hyran inte gn-
ses Skdlig gm den ar patagligt hogre &n hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet ar likvardiga. Jamférelse skall i forsta hand
goras med den hyra gom allménnyttiga bostadsféretag i enlighet med
sjalvkostnadsprincipen  tar ut. Mot denna bakgrund kan det ifrdgasattas
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om det finns ndgot samband mellan bruksvardeshyromas  utveckling
och markvéardestegringen for smahusfastigheter.  Rent praktiskt upp-
stdr ocksd svérigheter for en enskild smahuségare att kunna fa tillgéng
til  de uppgifter om jamforbara  hyreslagenheters  bruksvardeshyra
som krévs for ait bedoma smahusfastighetens bruksvéarde. Det fram-
star darfor  gom bade enklare och principiellt  riktigare att bestamma
avgaldsunderlaget ~ fér smahusfastigheter genom Marktaxeringsvardet.

Aven nar det galler tomtratter som Upplatits for annat dndamal &n
smahusbebyggelse kan invandningar anféras mot den gyan foreslagna
ordningen. En invandning gy, principiell Kkaraktdr &r att man inte be-
aktar hur stor del gy hyran gom utgdrs gy drift-  och underhéliskost-
nader. Som redovisats bl. 4 i avsnitt 6.3 beror fastighetens totala var-
de till stor del pa driftnettot, dvs. Overskottet sedan drift- och under-
hallskostnader  dragits frdn hyresintaktema. Vid bestamning g, mark-
viarde bor dessutom beaktas hur stor del 5y detta 6verskott gom kan
anses vara hanférligt till byggnadskapitalet. — Sérskilt vid hyresnivéer
som understiger g 1000 krkvm  maéste ifrdgaséttas om hyran kan
vara en fmligt matt p& markvéardet.

Betankligheter  kan vidare anféras mot en Ordning dar avgaldspro-
centen skall bestimmas genom en formel vars ingdende varden skall
anges | lag. Det kan rent principielit ifrdgasattas om det ar lampligt  att
&lagga riksdagen att ta stéllning till vika varden pa& markvérdesteg-
ring, kalkylranta, inflationstakt . m. som Skall galla for olika delar
av landet och for olika slag g fastigheter. Det kan dessutom anmarkas
att insamling 5, erforderligt ~underlag for att ange dessa varden kra-
ver en insats gy samma Omfattning gom de ordinarie fastighetstaxe-
ringarna. Det f&r gnges 0sannolikt att man darvid skulle uppné sékrare
bedémningar an vad gom erhélls vid dessa fastighetstaxeringar.

Mot bakgrund 5, vad gom anforts och med hansyn antalet tvister
knappast skulle bli farre an vid gp fri markvardering i enlighet med
vad gom foreslagits i avsnitt 6.3, har det inte bedomts lampligt att
lagga forslaget till grund for lagstiftning. Det bor framhéllas att detta
inte utesluter att detta satt att bestimma avgalden gom en Viss andel gy
hyran kan ygrg lampligt i enskilda fall. Som foreslagits i avsnitt 4
skall parterna genom 6kad avtalsfrinet ges mojlighet att avtala om att
avgalden skall &ndras ett sddant stt.
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131 Forslaget il lag om é&ndring i jordabalken
13 kap.

De &andringar gom foreslds i 13 kap. jordabalken kan sammanfattas
foljande satt.

Forslaget innebar att parterna ges okad avtalsfrihet nar det galler
bestimmande 5, avgéld, framfor allt o det &r frgan oy andra fas-
tigheter an smahusfastigheter. | 4 § har intagits ep ny regel som inne-
bar att avtal gy vilkor for &ndring gy avgalden skall tas in i ypp-
latelsehandlingen.

| 10 § har nuvarande bestdammelser gm att avgalden skall utgd med
oforandrat  belopp under minst tio ar ersatts gy bestammelser o att
avgaldsbeloppet far &ndras varje ar.

Kapitlet har tillférts  tva helt nya Paragrafer, 10 g § och 10 b i
vilka det nya Systemet for andring 5y avgalder laggs fast. 10 5 8 ror
smahusfastigheter och ar tvingande sa tillvida att ny avgald inte far
bestammas till hogre belopp &n vad gom fblier 5y paragrafen. Den
grundlaggande tanken i 10 b ggm ror alla andra fastigheter &n sméa-
husfastigheter,  ar att parterna skall ha avtalsfrinet nar det géaller be-
stammandet 5y ny avgald. Skulle parterna inte ha traffat nagot avtal
far ny avgald inte bestammas fill hogre belopp é&n vad gom folier v
10 b

10 5 och 10 b 88 ersatter vasentligen de nuvarande bestammelserna
il 'l § anges nya regler som innebar att andring 5y avgalden
forutsatter  skriftig ~ underréttelse gy, det nya avgaldsbeloppet  inom
viss tid och for den handelse enighet inte uppnds att talan véacks ocksa
inom viss tid.

Andringen i 12 § ar vasentligen 5y redaktionell innebérd och har
samband med att kapitlet tillforts  tva nya Pparagrafer, 10 g och
10 b 88.

Den foreslagna nya lydelsen 5y 21 § innebér att en Overenskomm-
else om &ndring g4y de i uppldtelsehandlingen intagna bestammelserna
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rérande &dndring gy avgalden far verkan gentemot framfor allt kredit-
givama fbrst nar inskrivning gy det pya avtalet &r beviljat. Den sar-
skilda bestammelsen skall jamforas med 21 kap. 5 §jordabalken gom
innebar att ansokan g inskrivning gy sddant andringsavtal kan bifal-
las endast g rattighetshavaren, dvs. i allménhet kreditgivama,  har
medgivit inskrivning 5, andringsavtalet eller ocks& &ndringsavtalet

vasentligen ar ytan betydelse for rattighetshavarens — sdkerhet s. k.
oskadlighetsprévning.

Lydelsen 4, 24 § har andrats till sddan innebérd att vid mal om
andring gy avgald skall rattegdngsbalkens bestammelser for tvistemal
galla.

Den foreslagna &ndringen i 25 § har samband med den pyg ord-
ningen i frdga om bevakande 4y kreditgivamas intressen.

4 § lupplatelsehandlingen  skall gnges dndamdlet med upplételsen och
det belopp varmed avgélden skall utgd till dess annat bestdammes det
forsta avgaldsbeloppet. Har fastighetsdgaren  och tomtréattshavaren
avtalat gy, villkor fér &ndring g, avgélden, skall villkoren tas in i
upplatelsehandlingen.  Handlingen skall dessutom inneh&lla de narmare
foreskrifter  rorande fastighetens anvandning och bebyggelse samt de
bestammelser i 6vrigt gom skall galla i friga om tomtratten.

Finns vid tiden for upplatelsen séarskilda byggnadsbestammelser — ro-
rande fastigheten i g detaljplan eller eliest, anses de ingd i upplatel-
sen, om  annat avtalats.

Den foreslagna andringen ayser forsta stycket i paragrafen.

Enligt 13 kap. 3 § skall avtal varigenom tomtratt uppldtes upprattas
skriftigen. Av 4 § folijer bl. g att i den skriftliga upplatelsehandling-
en Maste anges det belopp varmed avgélden skall utgd till dess annat
bestams. Genom tilligget i forsta meningen legaldefinieras detta be-
lopp gom det forsta avgéldsbeloppet. Detta belopp skall anges i svens-
ka kronor. Forsta meningens lydelse innebéar darmed att upplatelse-
handlingen alltid méste innehdlla uppgift oy avgéldsbeloppet for den
forsta avgéldsperioden. Det kan redan har sagas att den foreslagna
lydelsen gy, 10 § innebér att avgaldsperiodema efter ikrafttradandet
skall ygrg Minst ett ar.

Med den lydelse 10-10 b har fatt i forslaget blir det mojligt att
aven avtala gm vilka avgaldsbelopp gom skall utgé fér kommande 4.
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géldsperioder.  Nar det ar friga om tomtrattsupplatelser  for annat &n-
damal an sméahusbebyggelse medfor férslaget att parterna har rétt att
fritt avtala g ordningen for andring g, avgélden. Bestammelser
darom finns i 10 b  Att den avtalsfrinet gom bestammelserna lamnar
utrymme for ar omfattande har narmare beskrivits i avsnitt 4. Det
skulle  ex. vara MOjligt att, nar det ar frdga om tomtratt som Upplé-
tits for annat andamal &n smahusbebyggelse, inta bestammelser i upp-
latelsehandlingen o att avgélden for det forsta aret ar 5 mili. kr. och
fér vart och ett gy de féliande nitton &ren 1000 kr. per ar.

Nar det galler upplatelser for smahusbebyggelse finns inte négon
principiell  avtalsfrinet; reglerna fér &andring 4, tomtrattsavgald i s&-
dana fall 10 4 § &r namligen tvingande satillvida  att parterna inte
kan traffa oOverenskommelse oy andring g, avgélden gom innebar att
okningen blir ey omfattande &n vad gom folier gy lagtexten. Dar-
emot St&r det parterna fritt att avtala gy tomtrattsavgald — for sméahus-
bebyggelse som ger fill resultatet mindre langtgdende héjningar 5y
tomtréttsavgélden  &n gom skulle félja gy en direkt tillampning gy
10 4

Den foreslagna nya meningen i forsta stycket inneb&r att avtal gm,
villkor ~ fér andring gy avgalden maste tas in i upplatelsehandlingen.
Bakgrunden till den bestammelsen &r att man Skall f& till stdnd garan-
tier for att framst kreditgivare skall kunna fa tillgdng till de mellan
parterna Qéllande foreskrifterna oy é&ndring gy avgalden. Som nar-
mare redovisats i avsnitt 9.1 foreslds en &ndrad ordning  for
inskrivning 5y tomtratt. Bestammelser darom kommer till utryck dels
i 21 och 25 8§, dels i de foreslagna &ndringarna gy, bestammelserna i
6 § tomtrattsbokskungdrelsen 1971: 801, i 3 § gravationsbe-
viskungérelsen 1971:710, i 5 § inskrivningsregisterkungorelsen
1974: 1061 och i 6 § kungérelsen 1974: 1062 oy upplaggande gy
inskrivningsregister.

Som framgér 4y den foreslagna lagtexten har forutséttningen  varit
att det mycket val kan férekomma att fastighetségaren och tomtratts-
havaren inte traffar avtal gy villkor for é&ndring g, avgalden. Det
enda avtal gom gérs &  ex. att man avtalar gm vilken avgald gom
skall utgd under den forsta avgaldsperioden. Det avgaldsbeloppet
aterfinns da i upplatelsehandlingen  gom emellertid inte innehdller na-
gonting gom kan uppfattas gom avtal gm villkor for andring gy avgal-
den. Detta innebar normalt att parterna har forutsatt att hojning gy
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avgalden skall ske enligt lagens regler i amnet, dvs. antingen med till-
lampning gy 10 5 § eller _ om det &r frdgan om annan tomtréttsupp-
latelse an for smahusandamdl _ enligt 10 b § lagférslaget.

| detta sammanhang kan ocksd beréras frdgan vad som intraffar om
tomtrattshavaren  och fastighetségaren faktiskt har avtalat g Vvillkor
om &andring g, avgalden en inte tagit in villkoren i upplételsehand-
lingen. Ett sddant avtal har verkan mellan parterna om det har upp-
rattats skriftigen se 13 kap. 3 §. Skulle tomtrattshavaren  Gverlata
tomtratten kan den gom forvarvar tomtratten ocksd bli bunden 5
avtalet. Eftersom avtalet emellertid inte har skrivits in vid inskriv-
ningsmyndigheten  galler det inte mot kreditgivare och andra gom kan
ha rattighet i tomtratten ex. hyttjanderattshavare eller den gom P&
grund gy utmatning har formansratt i tomtratten. En konsekvens gy
det &r att vid exekutiv forséljning gy tomtratt ett oinskrivet avtal om
villkor  for andring 5, avgalden inte skall beaktas se SOU 1952: 28
s, 93.

10 § Avgalden skall utgd med oforandrat belopp under vissa tids-
perioder. Om langre tid Overenskommes, utgor varje period ett ar,
den forsta réknad fran upplatelsen eller den gepgre dag som angivits i
upplatelsehandlingen.

Det forsta avgéaldsbeloppet far &ndras tidigast fran och med andra
aret 5, upplatelsetiden enligt 10 0-11 88.

Enligt forsta styckets tidigare gallande lydelse skall avgalden utgd
med oforandrat belopp under vissa tidsperioder. Varje period skall
utgéra tio &r oy inte langre tid har Overenskommits. Forslaget inne-
bar daremot att man 9ar ifrdn systemet med langre avgaldsperioder
under vilka avgalden skall ligga stilla. Skalen for denna foréandring
har narmare redovisats i avsnitt Forslaget innebdr att andring vy
avgéaldsbeloppet i stillet kan ske arligen. Saken kan ocksd uttryckas s&
att forslaget innebar att den minsta avgaldsperioden forkortas fran tio
ar till ett ar. Det ar namligen enligt forslaget inte méjligt att &ndra
avgélden exempelvis varje manad eller varje kvartal. Det maste alltid

minst ett &r mellan de tidpunkter vid vilka avgalden andras.

Den pya bestammelsen kan ocksa jamforas med regeln i | § forsta
stycket om att avgalden skall ygrg arlig. Det betyder namligen att
parterna ar forhindrade att avtala om en kortare avgaldsperiod an
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som svarar mot ett &, dock inte nodvandigtvis ett kalenderér. | dessa
delar &r lagen tvingande.

Lydelsen 5, paragrafens nya andra stycke innebar vidare att en
andring gy avgaldsbeloppet kan f& verkan tidigast fran och med andra
aret 5y upplitelsetiden. Med uttrycket upplételsetiden avses de tids-
perioder som anges | 14  dvs. de perioder vid vilka tomtratten kan
bringas att upphdra genom uppséagning fran fastighetsdgarens  sida.
Bestammelserna i andra stycket innebar givetvis inte att upplatelse-
tiden skall borja raknas pa nytt om tomtréttsavtalet forlangs for en ny
period p. a. utebliven uppséagning fran fastighetsdgarens sida enligt
bestammelserna 14

Enligt paragrafens pya lydelse ar parterna oférhindrade  att traffa
avtal oy att gqygélden skall ygrg Oférandrad under ep langre period &n
som svarar mot det forsta aret 5, upplatelsetiden. | detta sammanhang
kan ocksd framhdllas att bestammelserna i forslaget oy andring gy
avgéld bygger pa att s&dan andring under vissa angivna forutsatt-
ningar kan yara mojlig enligt det mellan parterna géllande upplatelse-
avtalet. Har parterna Vid upplatelsen traffat avtal o, bestamda
avgaldsbelopp  gom skall utgd under vissa bestdmda perioder gy
upplatelsetiden galler avtalet gy inte avtalsvillkoren strider mot
bestammelserna i 10 a-ll  §8. Ingendera parten kan da &beropa lagens
andringsregler  for att f& til stdnd andring gy vad gom Overens-
kommits i samband med upplatelsen gy tomtratten. Det kan ocksé
intréffa  att parterna  efter upplatelsen traffar Overenskommelse  om
hur avgalden skall bestammas. N&r ett sidant avtal sluts maste
emellertid till o borjan kontrolleras att avtalet inte kommer i konflikt
med den tvingande skyddsregeln i 10 4 Det kan vidare ygra
nédvandigt att inhamta kreditgivamas medgivande for att fA ett sddant
andringsavtal  inskrivet. Och inskrivningen  ar ju, gom framgér gy
bestammelserna i 21 en forutsattning for att avtalet skall bl
gallande mot rattighetshavare.

Det bor slutligen namnas att det forsta avgaldsbeloppet kan komma
att tillampas under g folid gy & namligen nar det ar frdga om uppla-
telse dar den ursprungligen avtalade avgélden ligger hogre an den gy.
gald gom skall beraknas enligt 10 geller 10 b Antag ex. att vid
tomtrattsupplatelsen foreskrevs att den arliga avgalden skulle ygra
20 000 kr och att epn filldmpning 4y 10 4 § leder till att forst for det
femte &ret 5, upplatelsetiden g S& hog avgald kan berdknas med stod
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av 10a | detta exempel kommer den ursprungligen avtalade
avgélden att tillampas under fem &r och forst for det sjatte aret kan
det bli tal om att ta en hogre avgald &n den ursprungligen avtalade.
Eller med andra Ord: ndgon &ndring gy avgéldsbeloppet blir i detta
exempel inte aktuell férran infor det sjatte aret.

10 5 § For  tomtratt som enligt  fastighetstaxeringslagen
1979: 1152 taxeras som SMahusenhet skall den nya avgalden be-
stimmas som en ranta avgaldsranta p&d markvardet  avgalds-
underlaget.

Avgaldsunderlaget utgérs 5y det vid den senaste fastighetstaxe-
ringen  bestamda markvardet  omréknat  efter forandringen av

statistiska  centralbyréns  fastighetsprisindex ~ fér lanet frAn  och med
andra &ret fore taxeringsaret till och med andra kalenderret fore den
tidsperiod den pyg avgalden ayser. Avgaldsrantan  ar tre och gp halv

procent.
Den pya avgalden far inte bestammas till hogre belopp an vad ggom

folier gy andra stycket. Fastighetsagaren har dock ratt till on avgald
motsvarande det forsta avgéaldsbeloppet.

Har parterna skriftigen avtalat om lagre avgald &an gom folier 5y
denna paragraf tillampas avtalet.

Paragrafen, ar ersatter vasentligen nuvarande bestammel-
g som ny, 9

ser i I 8 andra stycket o, efter vilka grunder avgald skall bestam-
mas f6r en kommande period. Paragrafens bestammelser géaller dock

bara sméhus.

Forsta stycket

Av lagtexten framgdr att 10 5 § enbart omfattar de tomtrattsfastig-
heter gom enligt 4 kap 5 § fastighetstaxeringslagen 1979: 1152
forsta stycket punkt | taxeras som Smahusenhet.

Av férsta meningen framgar vidare att bestammelserna gyger Situa-
tionen d& gp ny avgald, dvs. en annan avgald &n det forsta avgaldsbe-
loppet, skall faststéllas.
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Andra stycket

| andra stycket gnges att avgaldsunderlaget skall bestammas med yt-
géngspunkt frdn det markvarde gom angivits vid senaste fastighets-
taxering.

Som narmare beskrivits i allmanmotiveringen, avsnitt 8.3, skall
manvvid bestamning 5, avgaldsunderlaget utgd frdn det marktaxer-
ingsvarde gom senast angivits g, taxeringsmyndighetema. Enligt 18
kap. 14 § fastighetstaxeringslagen 1979: 1152 skall lokal skatte-
myndighet senast den 30 juni taxeringsdret underratta fastighetsagare

om bl g innehdllet i fastighetstaxeringsnamndens beslut  om
fastighetstaxering. Det i denna underréttelse angivha marktaxe-
ringsvéardet f&r i detta sammanhang anses vara det forsta
marktaxeringsvéarde som normalt laggs till grund for berékning gy
avgaldsunderlaget. Tidigare erhdllna uppgifter gy marktaxerings-
vérde, ex. den uppgift oy marktaxeringsvéarde som anges | den

fortryckta  deklarationsblankett som fastighetsdgaren skall fylla i eller
annan uppgift om marktaxeringsvérde  gom framkommit  under hand
under fastighetstaxeringsnanmdens arbete, skall inte laggas till grund
for berakning 4y avgaldsunderlaget. Om det marktaxeringsvarde  gom
angetts i den lokala skattemyndighetens underrattelse  andras efter
Overklagande far emellertid avgaldsunderlaget och darmed avgalds-
beloppet raknas oy, eftersom det ar det vid fastighetstaxeringen
slutligt faststallda marktaxeringsvérdet  gom motsvarar avgaldsunder-
laget. Det kan medféra att tomtrattshavaren retroaktivt far betala in
en hogre avgdld regp. att tomtrattsupplataren  far betala tillbaka en for
hog avgdld. Om ranta pa& den korrigering g, avgélden gom pa detta
satt kan folla gy att marktaxeringsvéardet andras kan utgd enligt
bestaimmelserna i réntelagen 1975: 635 gypes tveksamt se NJA
1987 g 763; jfr aven NJA 1985 g 352.

Marktaxeringsvardet ar beréknat efter de forhdllanden gom géllde
andra aret fore taxeringséret. Fastighetstaxering skall enligt nyyaran-
de bestammelser &ga rym vart Sjatte ar. Vid bestamning 5y avgalds-
underlaget for ett visst ar skall darfor marktaxeringsvardet — omraknas
med hjalp gy statistiska centralbyrdns lansvisa berakningar gy fastig-
hetsprisindex. ~ Den lansvisa berékningen 5 fastighetsprisindex som
framtagits for detta &ndamal har beskrivits i avsnitt 6.4. Den fore-
slagna ordningen forutsatter att uppgifter oy de lansvisa véardena gy
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fastighetsprisindex  for smahusfastigheter kommer att publiceras i sta-
tistiska centralbyrdns publikation ~ Statistiska meddelanden  och dar-
med bli latt tillgangliga for s&val tomtrattsupplatare gom tomtrattsha-
vare. Som beskrivits i den allmarma motiveringen,  avsnitt 6.4, kan
dessa uppgifter berdknas gn g&ng om aret och publiceras under pa-
féljande &r, normalt i augusti.

Omrékningama-av marktaxeringsvéardet for en sméahusfastighet
skall géras med hjalp 5, indexvérdena for det lan dar tomtrattsfastig-
heten &r belagen. Det marktaxeringsvdrde  som anges Vid fastighets-
taxeringen motsvarar indexvardet fér andra aret fore taxeringsaret.
Det ar séledes detta indexvarde gom skall ligga till grund for omrék-
ningen gy marktaxeringsvardet. | nedanstdende uppstallning anges de
lansvisa vérdena gom fastighetsprisindex — enligt berdkningar frdn sta-
tistiska centralbyrdn gallde for &r 1988, dvs. andra aret fore den all-
manna fastighetstaxeringen  fér smahus ar 1990.

Lan Indexvarde ar 1988 Lan Indexvarde &r 1988
Stockholm 186 Alvsborg 155
Uppsala och Soédermanland 155 Skaraborg 135
Ostergétland 142 Varmland 143
Jonkaping 132 Orebro 131
Kalmar och Gotland 137 Vastmanland (. Kopparberg 137
Kronoberg och Blekinge 130 Gavleborg 134
Kristianstad 135 Vasternorrland o Jamtland 135
Malmodhus 151 Vasterbotten . Norrbotten 137
Halland 157

Goteborg och Bohus 178 Hela riket 154

Som anges i andra stycket far marktaxeringsvérdet omréknas till
och med det varde gy, det lansvisa fastighetsprisindex  gom motsvarar
det andra kalenderdret fére den tidsperiod den pyg avgélden ayser,
Har anvands uttrycket tidsperiod eftersom parterna kan traffa bind-
ande avtal gy langre avgaldsperiod &n ett ar. For avgaldsandringar
som skall genomforas vid ndgon tidpunkt under ex. kalenderéret
1993 skall séledes avgéldsunderlaget beréknas med utgdngspunkt frén
det lansvisa varde for fastighetsprisindex gom avser fastighetsprisema
under kalenderaret 1991. Som tidigare namnts publiceras indexvéardet
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for ett visst ar normalt under augusti paféljande ar, dvs i exemplet
under augusti ar 1992. Avgaldsunderlaget for en ny avgaldsperiod
skall séledes normalt kunna beradknas redan i augusti aret fore det ka-
lenderdr under vilken den nya avgaldsperioden borjar.

I andra styckets sista mening gnges storleken gy den avgaldsranta
med vilken avgaldsunderlaget skall multipliceras for att komma fram
till hogsta tillitna avgaldsbelopp for den nya avgaldsperioden. | gy-
snitt 7 finns narmare redovisat hur avgaldsrantans storlek bestamts.

Hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandring skall saledes bestammas
genom att det pd ovarmanmda satt bestamda avgaldsunderlaget multi-
pliceras med 3,5 procent. Nedanstdende exempel visar hur avgaldsun-
derlaget och hogsta tilldtna avgald vid avgaldsandring berdknas med
denna ordning.

| berékningsexemplet antas att marktaxeringsvardet for ar 1981
uppgdr till 150 000 kr och &r 1990 bestams till 275 000 kr. Indexvar-
dena utgér fran fastighetsprisindex for Stockholms lan. Vardena  for
&ren 1981-1988 utgdr frdn SCB:s berdkningar gom redovisats i
avsnitt  6.4.3, medan indexvardena fére och efter denna period &r
antagna.

Ar Index Avgaldsunderlag Hogsta tilldtna avgald for ar

Marktaxeringsvarde  1981:150 000 kr

1979 9595 150000kr 150000kI3,5 %- 5 250krar 1981
1980 9795 150 000 kr 153 158 kr 3,5 % - 5361 kr ar 1982
1981 10095 150 000 kr 157895 kr 3,5% - 5526 kr ar 1983
1982 10195 150 000 kr 159 474 kr 3,5 % - 5582 kr &r 1984
1983 10395 150 000 kr 162632 kr 35% 7 5692 kr &r 1985

1984 10695 150 000 kr 167369 kr  35% - 5858 k: ar 1988
1985 11195 150000kl 175 263kI3,5%- 6 134krar 1987
1986 12195 150 000 kr 191053 kr 3,5% 6 687 kr ar 1988
1987 14795 150 00 kr 232106 kr 3,5 % 8 124 kr &r 1989

Marktaxeringsvarde  1990: 275 000 kr
1988 18695 150 000 kr 293 685 lcr 3,5 % - 10279 kr 511990
1988 186186  275000kr 275000krk3,5%- 9625krar 1990

1989 223186 275 000 kr 352106 kr 3,5 %- 11540 kr &r 1991
1990 245186 275 000 kr 362 231 kr 3,5 % - 12678 kr ar 1991
1991 257186 275 000 kr 379 973 kr 3,5 % - 13299 kr ar 1992
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Uppstéllningen visar att mellan de allmédnna fastighetstaxeringama
kommer hogsta tillditna avgald vid avgaldséndring att 6ka i takt med
det lansvisa vardet 5, fastighetsprisindex. Det innebér att man vid be-
rakning gy hogsta tilldtna avgald under dessa &r i och for sig inte be-
héver bestamma avgaldsunderlaget ytan kan utgd direkt fran det g
galdsbelopp som 0éallt under foéregdende avgéldsperiod. Avgalden for
1985 uppgar till i berakningsexemplet till 5 692 kr och motsvarar in-
dexvérdet 103. | augusti 1985 blir det pyy indexvérdet for ar 1984,
dvs. 106, kant. Hogsta tillitna avgald for 1986 kan d& beraknas gom
106103 5 692 kr, dvs. 5858 kr.

Det ar endast vid &ndrat marktaxeringsvarde, dvs. d& basen for gy.
galdsunderlaget &ndras, gom avgaldsunderlaget maste bestammas. Det
kan noteras att vid sadan avgéldsandring gom skall genomféras under
taxeringsaret kommer avgéaldsunderlagets bestamning att yara bero-
ende av om den nya avgaldsperioden  borjar fore eller efter den tid-
punkt da det nya Marktaxeringsvardet  ar kant i enlighet med vad gom
angivits tidigare. Fore denna tidpunkt far avgéaldsunderlaget baseras
pa det tidigare marktaxeringsvérdet och omraknas med indexforand-
ringama pd sgmma sétt som for foregdende &r. Om den pyg avgalds-
perioden borjar efter det att det nya marktaxeringsvardet  blivit ként
kommer avgaldsunderlaget att utgoras gy detta marktaxeringsvarde. |
berakningsexemplet  har darfér angetts tvAd varden for avgaldsunder-
laget och darmed for hogsta tillitna avgald for saddana avgéldsand-
ringar gom genomfors under ar 1990.

Det senast anférda kan ytterligare belysas genom foljande exempel.
Avgéldsperioden  &r ett &r och loper per den | mars. FOr avgaldsaret 1
mars 1990 28 februari 1991 galler enligt 11 § att &ndring 4y, avgal-
den maste begaras senast den 31 januari 1990. Vid den tidpunkten a&r
det gy fastighetstaxeringsnamnden faststéllda marktaxeringsvardet
&nnu inte kant. Den pya avgalden far darfor beraknas efter gpn index-
upprakning gy 1981 &rs marktaxeringsvarde.  Skulle emellertid det bli
aktuellt i ett sddant fall med rattegdng kan den dra yt pa tiden s& att
den nya avgalden kan bestimmas med utgangspunkt i 1990 ars mark-
taxeringsvarde.

| det nyss angivna exemplet kommer avgalden for tiden den 1 mars
1991 28 februari 1992 att bestammas med utgdngspunkt i 1990 &rs
marktaxeringsvéarde,  eftersom det &r ként nar part senast den 31 janu-
ari 1991 begéar andring gy, avgalden.
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Tredje stycket

Av tredje styckets forsta mening framgar att den nya avgalden inte far
sittas hogre an vad gom folier gy 10 5 § andra stycket. Avsikten med
denna mening &r att klargbra att det inte ar tilldtet for parterna att
avtala om att avgilden vid avgaldsandring skall uppgd till hogre be-
lopp &n vad gom folier gy bestimmelserna i 10 5  Bestammelserna i
10 g § har darigenom karaktar 5y, skyddslagstiftning.

Det kan i detta sammanhang ygrg lampligt att klargéra féljande.
Aven nar det galler upplatelse for sméahusbebyggelse &r parterna fria
att avtala g Storleken pa avgalden for detforsta &ret gy upplatelse-
tiden. Det foljer gy 4 § dar det talas bl. 5. om det forsta avgaldsbelop-
pet utan att det finns nagra lagregler om hur det beloppet bestams.
Vidare skall jamféras med 10 § andra stycket dar det gnges att det
forsta avgaldsbeloppet far &ndras tidigast fr. g, . andra aret 5y upp-
latelsetiden enligt lagreglema i 10 5 Il 88. Dessa lagregler galler
allts& inte oy det forsta avgaldsbeloppet skall utgd oférandrat  &ven
under genare ar gy upplatelsetiden. Vil man déremot hoja det forsta
avgildsbeloppet maéste det i smahusfallet ske enligt reglerna i 10 4
dvs. hojningen far inte medféra att man Overskrider det maximibe-
lopp som kan bestammas enligt 10 5 § andra stycket med reservation
for det speciella fall gom behandlas i tredje stycket andra meningen, ge
darom i det foljande. Som framgdr 5y paragrafens sista stycke kan
det gy avtalet mellan parterna folia att avgalden maste sattas lagre &n
vad andra stycket medger.

Huvudprincipen  kan sammanfattas enligt féljande. En avgald mot-
svarande det forsta avgaldsbeloppet kan enligt lagen tas ut under hela
upplatelsetiden  pavsett vad gom folier gy 10 5 § andra stycket. Det
forutsatter dock att det forsta avgaldsbeloppet &r oforandrat.  Sénks

ex. avgélden under &r 2 maste sankningen innebara att den nya ni-
van inte ligger over lagens nivd. Daremot kan det nya beloppet laggas
P& en lagre nivd an vad gom folier gy lagen. Ar det friga om en hoj-
ning gy det forsta avgaldsbeloppet far héjningen inte yara strre &n
vad gom folier avy 10 5 § andra stycket. Man kan alltsd ligga stilla pa
det forsta avgaldsbeloppet men S& fort det blir frdga om att frngé det
beloppet maste skyddsreglema i 10 5 § andra stycket beaktas mark
dock den undantagsregel gom finns i tredje stycket andra meningen.
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| tredje stycket har intagits ep andra mening om att fastighetséagaren
alltid har ratt till den gy avgald motsvarande det forsta avgaldsbelop-
pet. Det forsta avgaldsbeloppet finns definierat i 4 En bestdammelse
med den angivha innebdrden &r gn grundlaggande forutsattning  for
det foreslagna avgaldssystemets funktion och for att den avtalsfrihet
vid upplatelse gom diskuterats i avsnitt 5.4 skall f& gp reell innebord.
Utan on sadan bestammelse skulle tomtrattshavaren redan efter ett &r
kunna krava att det avgéldsbelopp gom avtalats for den forsta gy-
géldsperioden  skall sénkas till den nivd gom folier 5y 10 5 § andra
stycket. Med den foreslagna lydelsen kommer déremot det forsta gy-
galdsbeloppet att gélla sélange gom det &r hogre an det avgaldsbelopp
som beréknas enligt bestdmmelserna i andra stycket. Bestdmmelserna
garanterar Ocksé fastighetsagaren att f& ut det férsta avgaldsbeloppet
aven om markvardena ggpgre skulle komma att sjunka. Om  ex ay-
galden for ett visst ar bestamts enligt andra stycket till ett belopp som
nagot Overstiger det forsta avgaldsbeloppet, dvs. gn &@ndring har skett
av det forsta avgaldsbeloppet, kan fastighetsagaren under senpare &r
alltid begara ytterligare gp &ndring g, avgalden och dd ta ut en avgéld
motsvarande  det forsta avgaldsbeloppet &ven qp Mmarkvardena  da
skulle ha sjunkit sa att en enligt andra stycket beréknad avgéld &r lag-
re an det forsta avgaldsbeloppet.

Fjarde stycket

| fjarde stycket finns bestammelser goy innebér att den nya avgalden
inte kan bestammas att yarg hogre &n den som parterna avtalat om,
Som tidigare namnts ar parterna oférhindrade att avtala om att lagre
avgald &an vad gom folier 4y bestdmmelserna i 10 5 § andra stycket
skall utgd. Parterna kan séledes avtala om att avgalden for forsta &ret
av upplatelsetiden skall héllas ofdrandrad under léngre tid &n vad gom
folier gy 10 5  Parterna kan ocksd avtala om att vid avgéldséndring

skall avgélden beréknas ex. Uutifrdn gp lagre avgéaldsranta an vad
som anges | lag. Som angivits i allmanmotiveringen,  avsnitt lamnar
borttagandet 5, de tidigare bestammelserna i 10 8 ocksa utrymme for
avtal om att lagre avgald &n den hogsta tilldtna skall utgd under vissa i
upplatelsehandlingen  angivna forutsattningar. Det kan i sammanhanget
namnas att Sadana avtalsvillkor givetvis inte behover ygrg utformade
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s& att avgaldsbeloppet skall bestammas genom en avgaldsranta och ett
avgaldsunderlag  pa det satt som ségs i forsta stycket. Om avtalsvill-
koren innebar att det pyg avgaldsbeloppet  skall understiga det forsta
avgéaldsbeloppet tillampas avtalsvillkoren —och fastighetsagaren kan sa-
ledes inte med hanvisning till lagreglema i tredje stycket andra men-
ingen begdra att f& en avgald motsvarande det forsta avgéaldsbeloppet.
Bestammelserna i fiarde stycket innebar alltsd att om parterna Skrift-
ligen traffat avtal o villkor fér bestdmning g4y den pya avgalden som
innebar att det nya avgaldsbeloppet  blir lagre &n det avgaldsbelopp
som folier gy bestdmmelserna i andra eller tredje stycket s& galler ay.
talsvillkoren. Av lagtextens krav pa skriftighet  félier att muntliga
avtal om framtida &andringar 5, avgalden saknar rattsverkan &ven
mellan parterna, jfr. aven 13 kap. 3

Det bor slutligen framhdllas att de angivna bestdammelserna i 10 5 8
i praktiken torde komma att leda till att det blir sallsynt férekomm-
ande att parter processar om tomtrattsavgald  for smahusfastigheter.
Bestammelserna har namligen konstruerats s att det inte finns nagot
egentligt utrymme att tvista om de faktorer gom enligt lagen har be-
tydelse vid bestammande gy den pyg avgalden med reservation  for
det fallet att det géller att tolka ett avtal gom ger lagre avgald &n vad
som folier 4y lagen. En gpnpnan sak ar att det finns mdojlighet att till
skattedomstol ~©verklaga det vid fastighetstaxeringen  bestdamda mark-
taxeringsvardet.

Slutligen bor papekas att en part kan miste g Sin ratt att pakalla
#hdring ay avgalden ifall han férsummar att iaktta |l

10 b § For gpnan tomtréattsuppldtelse  &n som avses | 10 3 kan
avgéalden &andras i enlighet med vad gom foreskrivs i skriftligt avtal
mellan parterna.  Finns inte nigra sadana foreskrifter,  bestams gp ny
avgild overstigande det forsta avgéldsbeloppet gom en avgéldsranta pa
ett avgaldsunderlag.

Avgaldsunderlaget  utgors gy Marknadsvardet pa marken i obebyggt
skick vid bérjan g, den period gom avses i tredje stycket. Avgalds-
rantan ar tre procent.

Det avgéldsbelopp gom bestamts enligt andra stycket efter skriftlig
overenskommelse  eller gepom dom tillampas i fem &r. Under den
perioden fir beloppet dock for yart och ett gy de fyra gepare aren
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réknas ypp med forandringen 5 Statistiska centralbyrdns  konsu-
mentprisindex.

En femérsperiod avldses 5y en ny femarsperiod  varvid markvérde-
ringen och indexupprakningegtysker enligt andra och tredje stycket.

Paragrafen &r ppy och ersatter vasentligen nuvarande bestammelser i
Il & andra stycket om efter vilka grunder avgéld skall bestammas for
en kommande period. Paragrafens pyg lydelse ayser dock bara sadana
tomtratter som UpPlatits for annat @ndamél an sméahusbebyggelse.

Forsta stycket

Bestammelserna i 10 b § omfattar alla sddana fastigheter gom inte
taxeras som SMahusenhet.

Av bestammelserna i forsta stycket framgar att vid avgéaldsand-
ringar for ifrdgavarande tomtrattsupplatelser  far den nya avgalden
bestammas i enlighet med vad gom foreskrivs i upplatelsehandlingen.
Som framgétt 5, allmanmotiveringen, avsnitt skall parterna i ifrd-
gavarande tomtrattsupplatelser ha mojlighet att fritt avtala gm hur
avgilden skall dndras under upplatelsetiden. Det innebar att den nya
avgdlden, allt eftersom parterna avtalat gm hur den nya avgalden skall
bestimmas, kan komma gt understiga eller Overstiga det forsta gy-
galdsbeloppet se 4 § forsta stycket.

For den aktuella kategorin gy tomtrattsupplatelser ar det ocksa
mojligt  att senare under upplatelsetiden traffa avtal oy _ eller &ndra
tidigare avtal  om hur avgalden skall andras. For att ett sadant avtal
skall bli gallande fordras att skriftig form har iakttagits jfr 3 8. Ett
andringsavtal far verkan mot kreditgivare endast gy avtalet har in-
skrivits 21 8. Och inskrivning kan ske bara enligt de foreskrifter
som finns i 21 kap. 5 § jordabalken.

Det bér understrykas att de foreslagna reglerna oy avtalsfrinet — ar
de centrala bestammelsema nar det galler andra tomtrattsupplatelser
an for smahusandamdl. Lagreglema i andra och tredje styckena har
alltsd karaktaren 4y ett slags reservregler gom tillampas nér parterna
inte traffat nagot avtal.

Foreligger inte nagra avtalsvillkor skall den nya avgalden bestam-
mas som en ViSS procentsats avgaldsrantan v Markvérdet avgalds-
underlaget.  Bestammelserna i den andra meningen ayser Situationen
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d& den nyg avgalden skall utgd med hogre belopp &n det forsta gy
géaldsbeloppet. En ny avgald, beréknad enligt andra och tredje styck-
ena, kan séledes inte bestammas att yara légre &n det forsta avgalds-
beloppet. Det férsta avgaldsbeloppet kommer darmed att gélla s&
lange det &r hogre &n det avgaldsbelopp gom berdknas enligt bestam-
melserna i andra och tredje styckena, savitt inte parterna skriftligen

kommer &verens om ett lagre avgéldsbelopp an det forsta avgéaldsbe-
loppet.

Andra stycket

Avgéldsunderlaget  skall utgdras gy marknadsvérdet pé& marken i obe-
byggt skick. Med marknadsvardet skall gyses det mest sannolika ut-
fallet vid forséljning gy marken med &ganderétt p& den ppna mark-
naden. Vid bedémning g, detta marknadsvarde skall pd sgmma Sétt
som Med nuvarande ordning hansyn tas till de foreskrifter gom géller
betréffande markens anvandning och bebyggelse. Dessa foreskrifter

framgar i forsta hand 5, rddande planbestammelser.  Hansyn skall
darvid tas till om parterna i upplatelsehandlingen har foreskrivit  ett
andamal med upplatelsen gom innebar gp inskréankning gy fastighetens
anvandning och bebyggelse jamfért med planbestimmelsema.  Fore-
skrifter gy ny angivet slag paverkar namligen marknadsvérdet.

Som anges | andra stycket skall markvardet bestammas med ut-
gangspunkt frdn att marken &r i obebyggt skick. Det innebadr att mar-
ken darvid skall forutsattas ygrg iordningstalld  fér byggande s& att
inga extraordindra  grundlaggningsatgarder kvarstar. Om fastigheten
ar ansluten till kommunalt yatten- och avloppsnat skall vérdet darav
inréknas i markvardet. Daremot skall i markvardet inte inrdknas var-
det 5y andra atgarder pa marken &n gom kravts for att marken skall
forsattas i byggbart skick. Inte heller skall inrédknas vardet 4y andra
rattigheter gom kan yara kopplade till tomtrattsupplatelsen.

| lagtexten gnges att vérderingen skall hanféras till inledningen gy
femarsperioden enligt tredje stycket.

Forslaget innehdller inte nagra regler om vilken varderingsmetod
som bor tillampas. Till ledning for rattstilampningen  kan emellertid i
det hanseendet anfoéras foljande.
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| avsnitt 6.3 har angivits gtt markvardet skall bestammas vid gp fri
vardering. | forsta hand bor darvid mojligheterna  att bedéma mark-
vardet frdn ett ortsprisunderlag avseende obebyggd tomtmark tillva-
ratas. Foreligger inte ett sddant underlag som kan ge en saker bedom-
ning 5y mMarknadsvardet for obebyggd tomtmark skall varderingen
kunna bestammas genom att frdn fastighetens totala varde dras dels
vardet gy byggnader och zpnan €gendom gom utgdr tillbehor il
tomtratten, dels kapitalkosmader foér marken under byggnadstiden och
skalig byggherrevinst. | avsnitt 6.3 har angetts Olika ténkbara tillva-
gagangssatt for ait bedéma fastighetens totala véarde och byggnads-
vérdet. Dar gnges bl a. att om oOitsprisunderlaget  avseende fastig-
hetemas totalvarden 4&r otillfredsstéllande  kan totalvardet bestammas
genom att fastighetens driftnetto, dvs. i princip fastighetens hyresin-
takter med avdrag for drift- och underhallskostnader, kapitaliseras
med marknadens direktavkastningskrav for jamforbara  fastigheter.
Med direktavkastningskrav — gyseg driftnettots  procentuella andel gy en
fastighets marknadsvarde. Utgangspunkten  for vérderingen bor dér-
vid yara att avkastningskravet, efter avskrivningar, ar lika stort for
mark och byggnader, savida inte det kan konstateras att skilda avkast-
ningskrav uppenbart foreligger p& marknaden for jamforbara  fastig-
heter. Det bor framhallas att avkastningskravet skall beddmas med
utgdngspunkt i det direktavkastningskrav ~ gom rader marknaden  for
jamférbara fastigheter. Marknadens  direktavkastningskrav far
beddmas vid gp jamférelse med direktavkastningskravet for sédana
fastigheter gom disponeras med &ganderétt for i huvudsak samma
andamal gom den aktuella tomtréttsfastigheten. Det bor i samman-
hanget betonas att markvardet for de tomtrattsfastigheter som om-
fattas gy bestammelsema i 10 b § alltid skall bestdimmas med utgangs-
punkt frdn férhallandena p& marknaden for jamférbara &ganderétts-
fastigheter. Det &r séledes inte frdga om att bestimma det vérde mgar-
ken kan ha for att den upplatits med tomtratt. Darfér skall vid mark-
varderingen givetvis inte hansyn tas till den avgaldsranta gsom anges |
lag.

Vid bestamning g, markvardet med utgdngspunkt fran fastighetens
totala varde kravs gom framgdtt gyan en bedémning gy byggnadsvér-
det. | avsnitt 6.3 har angetts att man darvid bor utgd frén att bygo-
nadsvéardet hogst uppgdr till kostnaden for att p& nytt uppféra mot-
svarande byggnad. Med sadan kostnad ayses det marknadspris som en
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byggherre  far betala for att en byggentreprendr — uppfor byggnaden.
Till  byggkostnaden bér, férutom renodlade byggkostnader aven
hanféras projekteringskosmader och kapitalkostnader  fér byggpro-
jektet till dess byggnaden kan borja anvandas. Ar den befintliga

byggnaden gammal bér skdlig hansyn tas till forslitning,  brister i
modernitet 1, m Hansyn bor darvid ven tas till den vérdeminskning

pd byggnaden gom kan folja 5y att markens anvéandningssatt forand-
rats. For reduktion for vardeminskningen finns flera former gy av-
skrivningsmodeller, ex. ratlinjig avskrivning,  progressiv  avskriv-
ning, depressiv avskrivning . m. Vad gom Skall anses vara skalig
avskrivning ~ pd byggnadskapitalet ~ far bedémas frén fall till fall.
Samma avskrivningsmodell  bér dock tillampas vid &terkommande be-
domningar 5, markvérdet.

Utdver avdrag for byggnader skall i enlighet med vad som ovan
sagts avdrag goras for vardet gy anlaggningar eller andra atgarder
marken &n s&dana ggm kravts for att forsatta marken i byggbart skick.
Man bor dock kunna utgd frdn att s&dana 8tgarder normalt péverkar
markens varde endast i begransad omfattning och darfor ofta ryms
inom den osékerhetsmarginal gom torde yara Ofr&nkomlig vid ifraga-
varande markvarderingar. Endast vid laga markvarden och omfatt-
ande atgarder pa marken torde vérdet 5, dessa f4 ndgon pétaglig in-
verkan vid bestamning 4y, avgaldsunderlaget.

Som narmare redovisats i avsnitt 6.3 bor for att ett acceptabelt maétt
pd marknadsvardet for obebyggd mark skall erhéllas &ven avdrag go-
ras for skalig kapitalkostnad  for marken under byggtiden och for
skalig byggherrevinst  for byggprojektet. ~ Sammantaget skulle alltsa
marknadsvardet pé& obebyggd tomtmark kunna bestammas genom att
fran det totala fastighetsvardet dras dels byggnadsvérdet, dels kapi-
talkostnader for marken under byggtiden och skalig byggherrevinst.
Det bor i sammanhanget framhéllas att med hansyn till den osékerhet
som en sddan metod att bestamma markvardet &r behaftad med bor
den enbart anvdndas da markvardet kan antas svara f0r en betydande
del g fastighetens totala varde.

| paragrafens andra stycke anges ocksd att avgaldsrantan skall yarg
tre procent. | avsnitt 7 finns redovisat hur denna rantesats bestamts.
Det kan anmarkas att skillnaden i avgaldsranta mellan de tomtratts-
upplatelser gom omfattas 5y bestdmmelserna i 10 4 8 och de som om-
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fattas gy bestammelserna i 10 b 8 beror att avgaldsunderlaget skall
bestammas pa olika satt.

Med gn i lag angiven avgéldsranta kan det ocksd tankas att
overenskommelser oy andrade avgalder for objektivt sett jamforbara
tomtratter kan ha bevisvarde nar det géller att bestamma markvéardet
for den omtvistade tomtratten.

Tredje stycket

Den foreslagna lydelsen g, stycket skall geg mot bakgrund g, saval
parternas som det allmarmas intresse gy att domstolstvister  skall kunna
undvikas i s& hog grad gom mojligt. Darfor anges att ett avgaldsbe-
lopp som bestamts enligt andra stycket efter Gverenskommelse eller
genom dom skall ligga till grund for bestamning g4y hogsta tilldtna gy-
gald i fem &r. Denna bestammelse innehdller o slags preskriptions-
regel. Det belopp gom bestamts for det férsta aret efter on markvér-
dering ligger namligen enligt forslaget till grund fér den indexupp-
rakning gom sker for aren 2-5. Har parterna skriftligen enats om
beloppet for &r | finns det alltsd i princip ingen mojlighet gt fér &ren
2-5 ifrAgasatta riktigheten 5y den vardering gom lag till grund for
avtalet om avgéld for &r 1 med reservation for att avtalet kan ygra
ogiltigt ex. enligt avtalslagens ogiltighetsregler. Motsvarande géller
om avgélden for &r 1 bestamts genom dom.

En angiven forutsattning for att preskriptionsregeln skall tréda i
kraft ar antingen att parterna Skriftligen kommit &verens om eller en
domstol har fastslagit det avgaldsbelopp gom avses | andra stycket. Av
de foreslagna bestammelserna i 11 § foljer att detta endast kan ske gm
part yrkat andring g5y avgalden.

Bestammelsemas innehdll kan belysas ytterligare enligt foljande.
Antag att fastighetsdgaren pékallar avgéldsandring fr. o . andra aret
av Upplatelsetiden. Ny avgéald bestams darefter for & 2 enligt en
skriflig ~ 6verenskommelse ~ mellan parterna. Det Overenskomna  be-
loppet réknas darefter ypp enligt konsumentprisindex  for &ren 3
Infér & 7 underlater fastighetségaren att pakalla &ndring 5y avgalds-
beloppet vilket han férut gjort for &ren 3 6. Avgédlden for &r 7
motsvarar da den avgédld gom utgick for &r Infér a&r 8 begar emel-
lextid fastighetsagaren hojning gy avgalden. D& beraknas markvérdet
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enligt andra stycket, dvs. det markvarde gom gdllde vid ingdngen 4y
ar  varefter indexupprakning kan ske for aren 8 |l

Det anforda exemplet visar att den i tredje stycket omtalade fem-
arsperioden inte utgér en S&dan avgaldsperiod gom omtalas i 10 §
forsta stycket. | sistndmnda lagrum forutséatts att avgalden ar till
beloppet oférandrad under avgaldsperioden medan férevarande stycke
forutsatter att beloppet kan andras arligen under femarsperioden.

Som gnges i andra meningen fé&r vid bestamning 4y, hogsta tillatna
avgald for gn viss avgaldsperiod det avgéldsbelopp gom bestamts gp-
ligt andra stycket raknas gm under femarsperioden med forandringen
av konsumentprisindex. Detta far goras arligen under forutsétining att
bestammelserna i |1 8 har iakttagits. Skalen for gatt anvanda konsu-
mentprisindex i detta sammanhang finns redovisade i allmanmotiver-
ingen, avsnitt 6.4.3.

Utgéngspunkten  for indexomrékningen  skall ygrg det varde gom
konsumentprisindex hade den manad gom markvéardet motsvarar, dvs.
den ménad da den gyan angivna femarsperioden borjar I6pa.

Omrakningen  forutsétts ske till det varde 5, konsumentprisindex
som var kant vid den tidpunkt da tomtrattsupplataren  enligt bestam-
melsema i 11 § forsta stycket skall underritta tomtrattshavaren om en
hogre avgald, dvs. g manad fore den tidsperiod gom nya avgalden
avser.

Konsumentprisindex beraknas manatligen. Indexvardet for g viss
ménad offentliggérs 5, statistiska centralbyrdn normalt i mitten gy
pafoliande  manad gepnom Ppublicering i Statistiska ~ meddelanden. |
detta sammanhang bor pan Utgd frdn att ett visst véarde gy konsu-
mentprisindex  ar kant nar det detta satt publicerats i Statistiska
meddelanden.

Sammanfattningsvis ~ skall hogsta tillatna avgald vid avgéldséndring,
sdvida inte parterna avtalat om annat, bestammas genom att avgalds-
rantan, 3 procent, Multipliceras med det markvarde avgaldsunderlag
som bestamts pa det satt gom tidigare beskrivits. Mellan de markvar-
deringar gom f&r goéras vart femte &r berdknas hégsta tilldtna avgald
genom att foregdende &rs avgdld réknas om med férandringen gy
konsumentprisindex. Berékningarna gy hogsta tillatna avgald vid -
galdsandring kan belysas med féljande exempel.

Markvardet  antas uppgd till | 000 000 kr den 1 januari 1987 och
till 1500 000 kr den 1 januari 1992. Vidare antas att avgalden skall
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andras den | januari varje ar enligt bestammelserna i 10 b Kon-
sumentprisindex  for januari 1987 uppgick till 164,4 och antas uppga
till 215 for januari 1992. Mellan markvéarderingama vart femte ar
skall avgalden raknas upp till den nivd gom motsvaras ay det varde pa
konsumentprisindex som var kant en manad fore tidpunkten for gy.
galdsandring, dvs oktober manads vérde g, konsumentprisindex. Be-
rakningarna  &r baserade pa verkliga vérden g, konsumentprisindex
fram g m. oktober 1989 och darefter antagna varden.

Oktober KPI: Hogsta tilldtna avgald:

1000000kr3%30000krfrandenljanuari1l987
1987 170,1164,4 30 000 kr 31 040 kr frdn den 1ljanuari 1988
1988 180,2164,4 30 000 kr 32 882 kr frdn den | januari 1989

1989 191,8164,4 300 kr 35000 kr fran den | januari 1990
1990 203,3164,4 430000 kr 37 099 kr frdn den 1januari 1991

1500000kr3%45000krfranden ljanuari 1992
1992 228,4218,5 45000 kr 47 039 kr fran den ljanuari 1993
1993 242,1218,5 4500 kr 49 860 kr fran den ljanuari 1994
1994 256,6218,5 45000 kr 52 847 kr frdn den ljanuari 1995

Uppstallningen  visar att mellan de &r d& det gérs en Markvérdering
kommer avgalden gatt andras i takt med &ndringen gy, konsumentpris-
index. Som gp folid gy den i 11 § féreslagna manadsfristen infor g,
géldsandringar  kommer &ndringen mellan férsta och andra &rets .
gald att begrénsa sig till den férandring g, konsumentprisindex  gom
sker under &rets forsta tio manader. Endast vid gp ny markvardering,
dvs. d& avgaldsunderlaget &ndras, kommer avgaldséndringen avvika
frdn &andringen 5, konsumentprisindex. | beréakningsexemplet  innebér
markvardet fér januari 1992 att hogsta tillditna avgald fran den 1jan-
uari 1992 blir ndgot hogre an om avgalden enbart varit beroende 5y
indexutvecklingen.  Avgéaldsandringen  frdn det sista aret under den yt-
géende femdrsperioden till forsta &ret under den pya femarsperioden
kommer att ayse Skillnaden mellan det uppréknade markvarde gom
motsvaras gy Konsumentprisindex  for oktober andra aret fore den nya
femarsperioden och markvardet vid omregleringstidpunkten. Om
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markvérdet i verkligheten utvecklas i takt med inflationen kommer
avgaldsandringen i exemplet att gyse Markvardestegringen under gn
IS-manadersperiod.

Det bor slutligen anmaérkas att det nyss forda resonemanget har ut-
gatt frdn att parterna tréffat Overenskommelse  om sddana andringar
som Sker till folid 5y forandringar g, konsumentprisindex. | sadan
fall har namligen parterna, | en situation gom beskrivs i det anforda
exemplet, i praktiken ingen annan MOjlighet &n att utgd frdn konsu-
mentprisindex i oktober. Skulle det emellertid bli aktuellt med ratte-
gang kan det finnas praktiska méojligheter att i stéllet rakna med kon-
sumentprisindex  for december.

Fjarde stycket

Av detta stycke framgdr att femarsperiodema avléser varandra. Nar
den forsta femarsperioden loper yt skall alltsd ny Markvérdering  ske
for &  Detta pya markvérde réknas sedan ypp for aren 7-10 efter
forandringen i konsumentprisindex. Som angetts under foregaende
stycke liksom &ven vid 11 § kan gp preskription enligt 11 § inte fa
den verkan att ett glapp  uppstar mellan femarsperioden.

11 § Om part vill f& ftill stdnd &ndring gy avgalden skall han n.
derratta  motparten skriftigen med angivande 4, det nya avgaldsbe-
loppet senast en Manad fore den tidsperiod den nya avgalden gyser.
Underrattelse  till tomtratishavaren  kan ske genom rekommenderat
brev. Underrattelsen  gnges 08 ha skett nar den overlamnats for post-
befordran till tomtrattshavaren  under adressen for den med tomtratt
upplatna fastigheten eller gnnan adress gom tomtréttshavaren gp ett.

Géller o underrattelse till tomtrattshavaren — avgéld som ¢ ses |
10 5 8 skall det i underréttelsen angivna nya avgaldsbeloppet tillam-
pas, om tomtrattshavaren  inte inom e Manader efter underréttelsen
skriftigen framstallt  invandningar met beloppet. | annat fall bestams
ny_avgéld genom skriftig  ©verenskommelse eller dom.

Ar parterna oense om den nya avgalden, skall talan g, skyldighet
att utge andrad avgald vackas senast tre manader efter den nya av-
géaldsperiodens  borjan.

Forsummar part vad gom aligger honom enligt forsta stycket forsta
meningen eller tredje stycket &r ratten ftill &ndring gy avgalden for
den nya avgaldsperioden  forsutten.
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De nuvarande bestammelserna i Il § gm hur avgéalden fé&r &andras
vid utgdngen g, avgaldsperioden har, gom tidigare framgatt, ersatts ay
bestammelserna i 10 5 och 10 b §8. Bakgrunden till den pyg lydelsen
av I § finns redovisad i avsnitt 8.2. Reglerna i Il § har utfonnats
mot bakgrund 5, det lagreglerade systemet for avgéldséandring. Har
parterna  betréffande  andra tomtratter &n sméhus utnyttiat  avtals-
friheten kan de ocksd avtala gy N&got annat &n som folier ay 11

Forsta stycket

| forsta stycket anges att ett formellt villkor for att utgdende avgald
skall f& andras for nasta avgaldsperiod &r att part, senast en méanad
fore den tidsperiod gom den nya avgdlden ayser, Skriftigen underrat-
tar motparten om att han vill f4 till stdnd epn andring. Detta villkor

géller oavsett om den nya avgélden &r hogre eller lagre an utgéende
avgéld och pavsett om det ar fastighetsagaren eller tomtrattshavaren

som begar avgaldsandring. Bestdammelsen galler ocksd oavsett om av-
galdsandringen  &r gp folid zy vad parterna avtalat eller &r en f6lid ay
bestarrunelsema i 10 5 rggp, 10 b

Underréttelsen, gom skall yara skriftig, skall innehdlla information
om storleken gy den pya avgald som parterna anser skola gélla for
den nya avgaldsperioden. Som angivits i avsnitt 8.2 &r det Onskvart att
den part som Onskar avgéldsandring ocksd redovisar hur den nya av-
galden har berdknats. Det bor ligga i parts intresse att darigenom
undvika tvister gom baserar sig p& missforstdnd. En s&dan redovisning
av hur den pya avgalden beraknats utgor dock inte ett formellt villkor
for att avgélden skall f& andras. Bestammelserna innebér att vid ofor-
andrad avgald stalls inga formella krav underréttelse.

Skulle den part som begart andring ha rékat gy misstag ange det
nya avgaldsbeloppet  felaktigt, utgér den foreslagna lagregeln inte na-
got hinder for honom att ratta till misstaget innan den nya avgalden
har bestamts négot 4y de tre olika satt som anges | andra stycket.
Skulle det oy bli aktuelt med gp réttegéng, ar den part som Pakallat
andring gy avgalden inte genom den foreslagna lagregeln  forhindrad
att framstalla yrkande g avgéld gom avviker frdn vad han fordrade i
den skriftiga begdran oy, avgaldsandring. Detta visar att uppgiften
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om Vilken &dndrad avgdld gom begérs narmast har karaktaren gy ett
slags anbud.

| stycket anges ocksd narmare hur skriftig underrattelse till tomt-
rattshavare kan ske. Bestammelsema har tillkommit  fér att fastighets-
agarens underréttelseskyldighet  skall kunna uppfyllas ett enkelt satt
aven i de fall det kan yrg SVArt att nd tomtrattshavaren. D& sadana
problem knappast kan uppstd da tomtréttshavaren  skall underratta
fastighetsagaren, vilken i de flesta fall &r gn kommun, om ny avgald
har bestammelserna utformats s& att de enbart géller da fastighetsaga-
ren begar andrad avgald enligt forsta stycket.

Slutligen bor papekas att hela paragrafen tar sikte pa fall da det
géller att tillampa lagreglema o andring g, avgald eller motsvaran-
de regler i avtal mellan parterna. Darav folier att en Gverenskom-
melse om ny avgald baserad pa gp tillampning 5, det for tomtrétts-
upplatelsen gallande regelsystemet blir géllande &ven gentemot kre-
ditgivare ytan att ndgon inskrivning 5, 6verenskommelsen har skett.
Situationen  blir en annan om ©verenskommelsen innefattar en andring
av ett tidigare traffat avtal gy, forutsattningarna  for bestammande gy
ny avgald. Ett sddant &ndringsavtal méste inskrivas for att f& verkan
mot bl. g kreditgivare se vid 21 8.

Andra stycket

| andra stycket finns bestammelser o de tre skilda séit enligt vilka ep
andring Ly tidigare utgdende avgdld kan komma il stand: under-
rattelse om ny avgéald gsom lamnas ytan erinran frdn tomtréttshavarens
sida, skriftig Overenskommelse och dom.

Den forst namnda formen for andring 4y utgdende avgald utgor en
nyhet. Den kan bara tillampas i friga gpy tomtréattsupplatelse for smé-
husbebyggelse 10 4 8. Och g, tillampning 5, metoden forutsatter att
det ar fastighetsagaren gom begart dndring gy den utgdende avgalden.
Den féreslagna npya metoden, som regleras i andra styckets forsta me-
ning, har féljande bakgrund.

Enligt géallande ratt kan ny andrad avgald bestammas genom Over-
enskommelse senast ett ar fore utgangen gy den I6pande avgéldsperio-
den. Eftersom avgaldsperioden fér narvarande ar tio ar, betyder det
att fastighetsagaren vart tionde &r far vidtaga de &tgérder gom kan be-
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hovas for att sékra gn Overenskommelse. Det &r vanligt att tomtratts-
havaren far gp skriftig begéran frdn kommunen att skriva under gp
handling och skicka tillbaka den till kommunen. Samtidigt bifogas in-
fonnationsmaterial, ex. forekommande beslut g, kommunfullmék-
tige om Vilka riktlinjer gom skall gélla for bestammande g, avgald.

Genom att forslaget medfér att avgélden kan komma att andras
varje ar okar belastningen pa fastighetsagarna. Detta &r i ViSs yt-
strackning oundvikligt.  Rimligtvis maste varje tomtrattshavare i for-
vag f& besked gy huruvida kommunen tanker sig att hoja avgélden.
Tomtrattshavaren  maste ocksa fa tillfalle att underséka gy kommunen
har ratt till gn héjning. | denna gepare frdga innebér de foreslagna
reglerna en stor forédndring jamfért med gallande ratt det viset att
det ar latt att exakt berdkna den nya avgalden. Avgaldsréantan  finns
angiven i lag och avgéldsunderlaget beraknas med ledning 5, mark-
taxeringsvarde och SCB:s fastighetsprisindex. Bortsett frdn rena fel-
rékningar och liknande misstag skall det vid gp tillampning g, 10 5 8
inte finnas nagot att diskutera mellan parterna i frdga om den begarda
nya avgalden. Under sédana omstandigheter maste det kunna accepte-
ras att den tomtrattshavare, gom lamnar g skriftig begéran oy ay-
galdsandring ytan nagon erinran, blir skyldig att betala den begérda
nya avgalden. Saken kan ocksd uttryckas s att ep Viss tids passivitet
fungerar gom ett slags accept gy det anbud oy avgaldsandring, som
gors i fastighetsdgarens begéran gy avgaldsandring.

Den foreslagna ordningen har den fordelen att man undviker alla
de bekymmer gom erfarenhetsméssigt uppkommer  genom att ett antal
personer av Olika mer eller mindre rationella skal helt enkelt later bli
att besvara gp begéran oy om @ndring 5, avgélden. Detta géller sar-
skilt i frdga om privatpersoner, den gom har gn kommersiell  tomtrétt
later i allmanhet inte bli att syara en begéran om andring 5, avgal-
den. Skulle man begransa mdjligheterna  att bestamma py avgald till de
tvd metoder gom géllande ratt anvisar _ Gverenskommelse eller dom _
riskerar man med den féreslagna pyg ordningen i Gvrigt att komma i
en Situation ddr kommunen tvingas stamma ett antal personer, som
1&tit bli att gyara P& brev, utan att det finns ndgon tvist i egentlig
mening mellan partema.

Den angivna bestammelsen innebar séledes att tomtrattshavaren  blir
bunden 4y det begarda avgaldsbeloppet genom Passivitet. Endast om
han skriftigen framstéllt invandningar mot beloppet kan han kréva att
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en arman avgdld an den begarda skall utgd for kommande avgaldspe-
riod. En s&dan invandning skall g Skrifig. Detta formkrav — har
uppstalits  for att man Skall slippa bevissvarigheter i fréga om vad
tomtréttshavaren ~ eventuellt kan ha sagt vid muntliga kontakter med
kommunens personal.

Teoretiskt  sett medfér bestammelserna att en tomtréattshavare  &ven
blir bunden Ly en felaktigt berdknad avgédld om han inte skriftligen
framstallt invandning. S&dan felrakning gy, avgaldsbeloppet far dock
betraktas gom Osannolik, &tminstone d& den bestams enligt lagens reg-
ler. Berakningen kan yara mer Komplicerad oy avgalden skall be-
starmnas pa ett satt som skall leda till gn lagre avgald &n vad som som
folier gy lagreglema. Emellertid kan man utgd frdn att tomtréttsupp-
latare gom foretradare fér det allménna inte fullfolier ett krav pé en
felaktigt berdknad avgald ytan rattar till avgaldsbeloppet genom en
skriftlig  6verenskommelse  dven om felrékningen uppdagas forst efter
den angivna tidsfristen.

| forsta styckets andra mening anges att i andra fall &n som avses |
forsta meningen bestdms py avgald genom skriftig ~ 6verenskommelse
eller dom. Enighet om py avgdld méste sdledes geg skriftig —form for
att part skall kunna krava att den nya avgalden skall tillampas for den
nya avgaldsperioden. Skriftlig ~ 6verenskommelse krdvs darmed ocksé
for de fall gom avses | forsta meningen namligen o tomtréttshavaren
framstallt  skriftig  invdndning mot den nya avgalden i ratt tid och
parterna sedan kommer @verens om avgaldsbeloppet. Bestammelserna
i andra meningen galler ocksd i de fall d& tomtratten upplatits for gn-
nat andamal &n smahusbebyggelse 10 b § liksom &ven da det &r
tomtrattshavaren  gom begart avgaldsandring.  Kravet skriftlig  Gve-
renskommelse i de angivna fallen torde inte medféra praktiska sva-
righeter gy det slag som tidigare redovisats.

Forslaget innehdller inte regler om négon slags forhandlingsord-
ning for 6verenskommelse oy avgaldsbeloppet utan den saken &ver-
lamnas parterna. Det naturliga synes vara att den part som begar
avgaldsandring  betréffande g, kommersiell  tomtratt ocksa efterlyser
besked om motpartens stallningstagande.  Visar det sig da att man kan
enas om det det pya avgaldsbeloppet skall Gverenskommelsen  darom
upprattas  skriftigen.  Det torde kunna antas att de fastighetsagare, som
upplater tomtratt for annat &ndamal an sméahusbebyggelse, kommer att
utarbeta rutiner gom skapar garantier for att detta formkrav  respek-
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teras. Annars riskerar den gom begart avgaldsandring att senare motas
av invandningen  att parterna alls inte yar ense och att den gom kréavt
hégre avgald har forsuttit sin ratt, eftersom han inte véckt talan inom
den i tredje stycket angivna tremanadersfristen och inte heller kan vi-
sa P& nagon skriftlig  dverenskommelse.

Tredje stycket

For att preskriptionsfristen enligt tredje stycket skall iakttas fordras
att ansokan om stamning har inkommit till fastighetsdomstolen  senast
tre manader efter den nya avgaldsperiodens  borjan. Med den nya av-
géldsperioden  gyses den avgaldsperiod kravet pd éndrad avgald galler.

Om tvist uppkommer om  ex. det markvarde gom enligt 10 b §
skall utgd under gn femarsperiod skall talan véckas for det forsta &ret
av den femarsperiod under vilken avgélden skall grundas pé detta
markvarde. Om inte enighet nds gy detta markvéarde eller gy inte
dom gm vilket markvarde gom skall ligga till grund foér berakning gy
hogsta tilldtna avgald vunnit laga kraft maste talan vackas for vart och
ett gy de &r d& avgilden skall beraknas med utgdngspunkt frn det
omtvistade markvardet. Saken kan belysas enligt foljande. Lagakraft-
vunnen dom ang&ende markvérdet vid ing&ngen g5y femérsperioden
foreligger foérst under &r  Fastighetsdgaren maste d& ha vackt talan
bade for ar 2 och for ar 3 gy han vill fa till stdnd ytterligare hojning
for vart och ett gy dessa bada ar. Daremot finns det inte ndgot utrym-
me for att efter den lagakraftvunna domen for &r | fortsatta att pro-
cessa om Markvérdet savitt galler &r 2 och &r  Konstruktionen 5y
10 b § innebar namligen ait det fér &r | bestamda markvardet skall
ligga till grund for avgaldsandringama under aren 2 5 ytan nagon
annan andring &n den gom folier gy utvecklingen 4y konsumentprisin-
dex.

Fjarde stycket

Bestammelserna  innebar att fastighetsagaren eller tomtrattshavaren
g&r miste om mojligheten att &ndra avgalden fér den nya avgaldspe-
rioden, om inte bestammelserna i forsta stycket forsta meningen eller
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tredje stycket iakttas. Under den nya avgéaldsperioden  skall da avgal-
den uppgd till samma belopp som under den tidigare avgaldsperioden.

Vid den tidpunkt d& nasta avgaldsandring &r mojlig &r dock fastig-
hetsagaren eller tomtrattshavaren, under forutsattning gy att bestam-
melserna i forsta stycket forsta meningen och tredje stycket da iakitas,
ofdrhindrad  att begara att den nya avgalden skall utgd med det belopp
som Vid denna tidpunkt foljer 5y avtalet eller bestammelserna i 10 g
resp. 10D

Om fastighetsédgaren eller tomtrattshavaren, infér den avgaldspe-
riod d& avgalden enligt bestammelserna i 10 5 och 10 b 88 for forsta
gdngen skall bestimmas med utgdngspunkt frdn ett nytt marktaxer-
ingsvarde resp. ett nytt markvarde, forsummar sina aligganden enligt
forsta stycket forsta meningen eller tredje stycket kommer avgalden
for den nya avgéaldsperioden  att motsvara foregdende avgéldsperiods
avgald. Under forutsattning att bestammelserna i forsta och tredje
styckena iakttas infor nasta avgaldsperiod foreligger inget hinder att
begara den avgald gom folier gy det pyg marktaxeringsvardet  resp,
det nyg markvardet, i forekommande fall omréknat med index. Det
bor noteras att om avgaldsbeloppet darvid skall bestammas enligt
10 b§ andra och tredje styckena skall avgaldsunderlaget utgdras av
det varde gom marken hade vid den tidpunkt d& den femérsperiod gsom
anges | 10 b § tredje stycket pabérias. Som framgar gy det vid 10 b §
andra stycket angivnha exemplet och lagtexten i 10 b § fjarde stycket
medfér namligen preskription enligt 11 § endast att man 94&r miste om
andring gy avgald for gp ny avgaldsperiod.  Preskriptionen  medfor
daremot inte négon forskjutning i tiden gy den i 10 b § tredje stycket
omtalade femarsperioden.

12 § Utan hinder 4, 10-10 b 88 far fastighetsdgaren  och tomt-
rattshavaren  ¢verenskomma gy S@dan jamkning i avgaldens belopp
som Pékallas gy &ndrade forhdllanden rérande tomtrattens utévning.

Kommer tomtréttens Vvérde att avsevart minskas till félid ay nya el-
ler &ndrade byggnadsbestammelser eller gy annan Sérskild omsténdig-
het gom icke &r att hanfora till tomtrattshavaren eller beror 4y denne,
far tomtrattshavaren pakalla darav foranledd jamkning i avgéldens
belopp.
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Den &ndrade lydelsen, gom &r gy redaktionell karaktér, &r en folid
av dels de andrade bestammelserna i 10 § g, avgaldsperiodens langd,
dels gy att bestammelserna for avgaldsandring numera anges | 10 a
och 10 b 88.

21 § Har fastighetsdgaren och tomtrattshavaren sedan tomtratten
upplatits  slutit avtal gy utvidgning eller inskrankning 5y det omrade
tomtratten gyser eller om andring gy andamalet med tomtratten eller
ay de foreskrifter g i Ovrigt galler angdende tomtrattens —utdvning
eller i fréga yarom Overenskommelse & tildten enligt 10 5 10 12,
14, 15 eller 17 géller &andringsavtalet mot den gom har réttighet i
tomtratten endast oy inskrivning 5y avtalet &r beviljad eller ansdkan
darom forklarad vilande i avvaktan pa att annat hinder &n som avses |
21 kap. 5 § andra stycket undanrdjes. Angar avtalet utvidgning eller
inskrénkning 5, det omrdde tomtréatten ayser, &r avtalet for sin giltig-
het beroende 4y att fastighetsbildning  kommer till stand i enlighet med
avtalet.

Angdende avtal gom avses | forsta stycket galler i ovrigt bestam-
melsema i detta kapitel oy upplatelse zy tomtratt i tillampliga delar.

Paragrafens lydelse har &ndrats sa att bestammelserna  omfattar
sédan frivillig ~ 6verenskommelse o villkoren fér bestimmande 4y
avgald gsom avses | 10 g och 10 b §8.

| paragrafen finns angivet vissa forutsattningar for gttt andringsav-
talet skall galla. | det nya forslaget far det citerade uttrycket den
verkan att paragrafen blir tillamplig i frAga om avtal gom innebar
avvikelser fran tidigare a. lag eller avtal gallande Vvillkor for be-
stdimmande ,, avgéld. Daremot blir paragrafen inte tillamplig p& sa-
dana oéverenskommelser gom innebér att parterna enas om att lagen _
eller ett tidigare traffat avtal _ vid sin tillampning medfor att avgal-
den skall andras for den py, avgaldsperioden jfr med vad som an-
forts vid Il 8.

|1 10Ob § anges ait i de fall tomtratten upplatits for annat andamal &n
sméhusbebyggelse galler avtalsvillkor op hur avgalden skall &ndras
under upplatelsetiden. Som angivits i specialrnotiveringen  till 4 § kan
parterna, om tomtréattsupplételsen 4yser Smahusbebyggelse, avtala om
att avgalden vid avgaldsandring skall bestammas pa visst satt gom in-
nebar att den pya avgalden understiger den hogsta tildtna avgéald som
folier 5y det avgaldsunderlag och den avgaldsranta som anges | 10 a
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Vil parterna efter upplételsen &ndra saddana avtal blir f6revarande
paragraf tillamplig. Detsamma géller om parterna efter upplatelsen
vill avvika fran lagens regler genom att tréffa avtal om villkor for
andring gy avgald. Ett sadant avtal innefattar namligen ep andring zy
det regelsystem gom 4. lag tidigare gallt mellan partema.

Den gom fatt tomtratt uppléten till sig skall enligt 21 kap. 1 § soka
inskrivning 5y tomtratten. Ansdkan op inskrivning  avslds gm uppla-
telsehandlingen inte ges in 21 kap. 2 8 punkten 1. Inskrivningssys-
temet innebar darmed att man Skapar garantier for att tredje man kan
fa tillgdng till dels vilken tomtrattsavgald gom skall utgd under det
forsta &ret gy upplatelsetiden, dels de mellan parterna avtalade villko-
ren rérande &ndring 4y den ursprungligen avtalade avgalden. Enligt
68 punkten 4 tomtrattsbokskungorelsen 1971: 801 i dess pyya-
rande lydelse skall i tomtrattsspalten antecknas det belopp med vilket
avgalden skall utgd se &ven 5 § punkten 5 inskrivningsregister-
kungorelsen,  1974: 1061 och 6 § punkten 4 kungérelsen om upp-
laggning 5y inskrivningsregister. Denna foreskrift tas bort enligt
forslaget.  Genom aktnumret fér o sadan anteckning far man
mojligheter  att fa tillgng till sjalva upplételsehandlingen.

Lydelsen i 21 § innebér att om parterna kommer 6verens om and-
ring gy avtalsvillkor gy hur avgélden skall &ndras under upplatelse-
tiden maste de andrade villkoren skrivas in i tomtrattsboken for att
gélla aven mot den gom har rattigheter i tomtratten. Darigenom &r en
kreditgivare ~ skyddad mot forsamring g, Sina sékerheter i tomtratten
till folid 4y friviliga  &verenskommelser mellan parterna om andring
ay avtalsvillkoren. Detsamma blir fallet om parter som tidigare ftill-
lampat lagens system Vill inféora ett avtalssystem for berédkning gy av-
gald. | specialrnotiveringen til 4 § har narmare angivits vad gom |
ovrigt géller vid andrade avtalsvillkor.

Det foreslagna systemet kan sagas vara mindre lattillgéngligt ~ &n det
nuvarande eftersom mgan inte genom gravationsbevis direkt kan  be-
sked om hur stor tomtrattsavgélden — ar ett visst givet &r i kronor rék-
nat. Den uppgiften kommer namligen inte ait finnas registrerad i
fastighetsboken  regp, inskrivningsregistret. Man blir  stéllet tvungen
att med hjalp gy villkoren i upplatelsehandlingen  rakna ut hur stor den
utgdende tomtrattsavgalden  &r, sjdlvfallet med mojlighet att ocksd fa
besked i saken fran partema, dvs. fastighetsagaren eller tomtréattsha-
varen. Som redovisats i den allmanna motiveringen avsnitt 9.1  &r
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bakgrunden till forslaget bl. 5 att det bedémts bli alltfér administra-
tivt betungande for inskrivningsmyndighetema att arligen géra antec-
kningar o forandrade tomtréttsavgalder.  Séarskilt komplicerat — skulle
detta bli detta eftersom inskrivningsmyndighetema i sa fall ocksa
skulle behova kontrollera att rattighetshavamas intressen inte trads
for nar resp. att de medgivit anteckning om det hogre beloppet.

24 § Angédende rattegdngen i mal o, jamkning 5, avgéld, klander
av uppsagning eller bestammande 5, l6sesumma géller i tillampliga

delar expropriationslagen 1972: 719. Bestammelserna o utred-
ningsbeslut &ger dock tillampning endast i den man malet syser be-
stimmande 5y lésesumma. Rér tvisten frdga gom kan inverka pé den
ratt som tillkommer innehavare 5y pantratt eller réttighet gom ar in-
skriven, &r ratten bunden gy parts yrkande eller medgivande.

I mal angdende bestammande g l6sesumma skall fastighetsdgaren
vidkdnnas p& omse sidor uppkomna rattegéngskostnader vid fastig-
hetsdomstolen, i den méan annat foranledes 4, 18 kap. 6 och 8 8§
rattegangsbalken. Har motpart forebringat utredning i strid med
utredningsbeslut  gom fastighetsdomstolen meddelat, ersattes dock
kostnaden for sadan utredning endast i den man utredningen haft
betydelse foér utgangen i malet. Betraffande skyldigheten att syara for
kostnad i hogre ratt géller med tillampning i ovrigt gy 18 kap.
rattegdngsbalken, att fastighetsagaren, om annat foranledes 5, 18
kap. 6 och 8 88 gamma balk, alltid sjalv skall vidkdnnas s&vél sina
egna kostnader  gom kostnad  som dsamkas motpart genom  att
fastighetsagaren fullfoljt talan.

Paragrafens lydelse har andrats sa att bestdmmelserna inte omfattar
rattegdng i mal om proévning gy tomtrattsavgald.

Andringen innebar ait vid mal om provning g, tomtrattsavgald i
enlighet med bestammelserna i 10 5 11 §§ skall réttegdngsbalkens
bestammelser for dispositiva tvistemal tillampas. Det innebar bl. 5 att
ratten ar bunden 4y parts yrkande eller medgivande ytan nagon skyl-
dighet att bevaka ex. kreditgivamas intressen. Utredningen  har
namligen gjort den bedomningen att nuvarande regler i realiteten inte
medfér nagon egentlig trygghet for kreditgivama bl. 5 eftersom rat-
ten for sin prévning i realiteten ar hanvisad till det utredningsmaterial
parterna fort in i malet.
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Med &ndringen &stadkoms ocksd att det inte finns nagot hinder mot
att stadfasta en mellan parterna i rattegadngen traffad forlikning.

Den &ndrade lydelsen medfér dessutom att det Klart framgar att vid
mal om prévning 5y tomtrattsavgald galler bestammelserna i 18 kap.
rattegéngsbalken  om rattegdngskostnader. Jfr SOU 1052: 28 g 96.

25 § Nar talan vackes angdende jamkning 5y avgald eller o, klander
av uppségning, skall ratten genast gora anmalan darom il
inskrivningsmyndigheten for anteckning i tomtrattsboken. Detsamma
galler nar dom eller slutligt beslut i sddant mal vunnit laga kraft.

Paragrafens lydelse har andrats sd att sddan anmalan som avses |
25 § inte langre skall goras nar talan vacks gm &andring g, avgald.
Andringen  skall ges mot bakgrund 5y det i avsnitt 9.1 redovisade
forslaget om att ett nytt avgéldsbelopp inte langre skall skrivas in i
tomtrattsboken.  Som dar framhallits bor pan kunna utgd frdn att
andring 5y avgéldsbeloppet i enlighet med de avtalsvillkor gom finns
inskrivna i tomtrattsboken eller i enlighet med i lag angivna
bestammelser inte &dventyrar inteckningshavamas sakerheter i tomt-
ratten. Darmed saknas anledning att inskriva varje sadan andring gy
avgaldsbeloppet. Med gp sadan ordning faller ocksd skalen for att
ratten i tvistemdl oy avgéldens storlek skall géra anmalan il
inskrivningsmyndigheten da talan véacks eller da dom eller slutligt
beslut i sddant mal vurmit laga kraft.

Overgangsbestammelser

Denna lag trader i kraft den 1juli 1991

De nya bestammelserna bor givetvis tillé{mpas s& snart som MAjligt.
Forslaget innebar att samtliga , foreslagna forandringar far trada i
kraft den 1juli 1991. Foérslaget kommer darmed gt gélla alla tomt-
ratter gom upplats fr. g, m. ndarrmda dag.

Den nya lagen galler iffdga om tomtratt for vilken tillampas

den lag gom géllde vid utglngen gy &r 1953.
I enlighet med vad gom sagts i avsnitt 10.2 skall den pyg lagstift-
ningen inte galla tomtratter, gsom OmMfattas 5y 1907 ars lagstiftning. |
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enlighet med de Overgéngsbestammelser som antogs vid 1953 &rs lag-
stiftning, kan parterna i en enligt 1907 ars lagstiftning  upplaten tomt-
ratt avtala om att tomtratten  skall omfattas zy den pya lagen. Skulle gp
sadan overenskommelse traffas efter den 30 juni 1991, blir den p
foreslagna lagstiftningen tillamplig tomtratten i fraga.

Den nya lagen tillampas ifriga om tomtratt, gom UPPIatits fore
ikrafttradandet  och gy inte omfattas g, punkten forst Mr avgald
skall bestammas for tiden efter det gt den vid ikrafttradandet  |6pande
avgaldsperioden  gatt till &nda. Detta galler &ven om det i upplatelse-
handlingen fore ikraftradandet  har intagits bestammelser oy ay-
galdsperiodens langd eller g, ordningen for &ndring g, avgald.

Skélen for gtt bestammelserna inte bor tillampas  férrdn  vid -
gadngen 4, den vid ikraftradandet |6pande avgaldsperioden  finns o
dovisade i avsnitt 10.2.

| klarhetens intresse har under punkt 3 lagts till g4 mening om att
de nya bestammelserna skall tillampas oavsett vad gom angivits i upp-
latelsehandlingen i frdga om avgaldsperiodens langd eller gy Ord-
ningen for &ndring 5y avgéld. Det torde namligen g5 vanligt att i
tomtrattskontrakten finns regler om avgaldsperiodens langd och gm
ordningen for &ndring 5y avgéld gom helt ansluter till gallande lags
regler i amnet utan att parterna egentligen haft nagon sarskild avsikt
med det. Om den avsedda forenklingen i frAga oy bestdémmande g,
tomtrattsavgald  skall uppnads far sddana kontraktsvillkor inte hindra
tillampningen 5y den nya lagens bestammelser. Har i upplatelsehand-
lingen intagits avtalsvillkor gom innebadr att avgélden vid avgaldsénd-
ring skall bestammas till ett lagre belopp &n vad som folier gy de pya
bestammelserna  s& félier 4y 10 5 och 10 b 8§ att dessa avtalade 4y-
galdsvillkor  aven fortsattningsvis kommer gtt gélla.
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13.2 Andringarna i tomtrattsbokskungorelsen,
gravationsbeviskungorelsen, inskrivningsregister-
kungdrelsen  och kungorelsen om upplaggande av
inskrivningsregister

Andringama | 6 § tomtrattsbokskungorelsen resp. 5 § inskrivnings-
registerkungorelsen resp. 6 8 kungdrelsen  om upplaggande 5y
inskrivningsregister innebar att tomtrattsboken  och inskrivningsre-
gistret inte langre kommer gait innehdlla uppgifter o det aktuella gy.
galdsbeloppet. Med ledning g, akten till anteckningen o, inskrivning
av tomtratten kan tredje man ta reda pé innehéllet i upplatelsehand-
lingen och f&r darmed tiligdng till eventuella avtalsvillkor for &andring
av avgélden liksom aven uppgift om det forsta avgéldsheloppet jfr.
13 kap. 4 8§ JB.

Sjalvfallet kan ocksd ep kreditgivare fa tillgdng till dessa uppgifter
genom att ta del 5y originalet till upplatelsehandlingen  jamte beviset
om inskrivning 5y tomtratten.

Enligt det foreslagna systemet registreras inte de andringar gy ay-
géldsbeloppet  gom blir foliden gy en tillimpning 5y de pya lagregler-
na €ller avtalade bestammelser i amnet. Det forutsatts sélunda att ex-
empelvis op kreditgivare  skall kunna sjalv berdkna hur avgalden har
utvecklats. Ett mer Praktiskt —alternativ  gr naturligtvis  att en presumtiv
kreditgivare begar uppgift fran fastighetsdgaren om den aktuella
tomtrattsavgaldens  storlek.

Ett avtal gm andring gy villkoren for bestammande g, avgald re-
gistreras 7 § 1 tomtrattsbokskungorelsen och 8 § 8 inskrivningsre-
gisterkungorelsen. Enligt den foreslagna andringen i 3 § 7 grava-
tionsbeviskungorelsen skall uppgift om S&dant &ndringsavtal finnas i
gravationsbevis  for tomtratten.
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Sarskilda yttranden

AV experten Lars Hamnqvist

Jag ar i huvudsak positiv till det pyg lagforslaget. Sarskilt vill jag
framhélla det positiva i att de langa perioderna med fasta avgalder
ersatts av en ny ordning med i princip arlig avgéaldsjustering.

Jag gillar i princip forslaget o uttkad avtalsfrihet for kommer-
siella tomtratter rorande hur avgalden skall &ndras under avtalstiden.
Samtidigt vill jag notera att avtalsfrihet forutsétter jambordiga parter
och att det kan finnas gop risk for att friheten pé vissa orter kan bli
illusorisk.

Betraffande  smé&hustomtratter  innebar forslaget p l&ngtgéende
forenkling  dar avgalden skall motsvara en lagfast realréntesats till-
lampad p& ett avgaldsunderlag, gom beréknas utifrdn marktaxerings-
vardet.

Utredningens forslag for ovriga tomtratter innebar déremot endast
att redan gillande praxis blir lagfast. Nagon egentlig forenkling gy
nuvarande hantering innebar forslaget inte i denna del. Nagon péatag-
ligt minskad belastning domstolarna sdvitt géller andra tomtratter
an smahus innebar forslaget saledes inte.

Enligt min mening boér férenklingen drivas lika langt for 6vriga
tomtratter gom for smahustomtrétter.  Avgaldsunderlaget — bér séledes
bestammas direkt med utgangspunkt frdn marktaxeringsvardet  dven
for oOvriga tomtratter.

Om forenklingen 5 n&got skél inte gngeg bora drivas langre, staller
jag mig bakom utredningens forslag, gom innebar ait avgalden for
ovriga tomtratter skall motsvara en lagfast langsiktig  realrantesats
tilampad p& markens marknadsvarde enligt sérskild véardering.

I det féljiande vill jag mer detaljerat utveckla min gyp det
foreliggande forslaget.
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Kategoriindelning

Utredningens  férslag gor skillnad mellan tomtratter  upplétna  for
smahusbebyggelse och Ovriga tomtratter.

Storre enkelhet i systemet skulle erhéllas om alla tomtratter —be-
handlas enligt sgmma regler gom foreslagits for smahus. Aven andra
skal kan anféras for detta, vilkket kommer att redovisas i det féljande.

I vart fall bor flerbostadshus inrangeras i sagmma Kategori  gom
smahus. Med utredningens egen utgangspunkt  bor bostadssociala
skal ha ggmma relevans for flerbostadshus gom for sméhus. Statliga
rantebidrag, gom PAverkat forslaget for smahusen, har ocks& mot-
svarande betydelse for flerbostadshus.

Starka skal talar darmed for ait de féreslagna reglerna for smahus
bor gélla i yart fall dven for flerbostadshus.

Framstéallningen i det follande galler utredningens  forslag for
tomtratter upplatna for annat andamal an smahusbebyggelse.

Skalig tomtrattsavgald.  Utgangspunkter

Utgangspunkten  for utredningsarbetet — har varit att tomtratten  skall
utgora ett instrument for att i rimlig omfattning forbehélla  varde-
stegringen marken det allmarma. Tomtréttsinstitutet skall inte i
lagstiftningen  tilldelas nagot annat syfte gy ex, bostads-, mark- eller
planpolitisk  karaktar.

Detta &r naturligt med hansyn till att de ndmnda syftena pymera
tillgodoses genom annan lagstiftning. Har skall tillaggas att @ven syftet
att beskatta vardestegring fast egendom tillgodoses enligt gnnan
lagstifming, varfor nagot behov att tillgodose detta syfte inom ramen
for tomtrattsinstitutet  inte heller bor finnas.

Om tomtrattsinstitutets ~ syfte ~ och enda syfte _ ar att bevara mark-
vardestegringen hos det allmanna, &r det g nddvéndig forutsattning
att avgalden motsvarar en Sddan ranta direktavkastning mark-
vardet, att denna ranta tillsammans med véardestegringen ger en total
forrantning,  gom ar lika med den avkastning, gom skulle kunna g
hallas vid g alternativ  l&ngsiktig och séker kapitalplacering. Oom
rantan satts lagre uppfylls inte det angivha syftet. Om rantan satts
hogre tillaggs tomtrattsinstitutet et Syfte utsver det angivna.
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Utredningen  foresldr on generell avgéldsréanta om 3 %. Denna
l&ngsiktiga  realranta uppfyller den gyan angivna férutsattningen  vid

en Normal  langsiktig markvérdestegring i takt med inflationen.
Utredningen  ar medveten om att vardestegringen i praktiken kan
komma att avvika frdn den normala men synes Dbetrakta frdgan

huruvida markvérdestegringen  blir g eller mindre &n real gom ett
utslag 5y slumpmassiga faktorer. S& ar emellertid inte fallet. Typiskt
sett beror véardestegringen pé tillgdng och efterfrigan pa tomtmark
och skilier sig déarfor typiskt mellan olika orter.

| expansiva orter, dar en mer an real markvardestegring kan forut-
ses, innebar 3 % avgaldsranta gp total forrantning féor kommunen,
som 4r battre &n alternativ  kapitalplacering, vilket gy rent affars-
massiga skal kommer att motivera expansiva kommuner gt konsek-
vent foredra tomtrattsupplatelse  framfor markforsaljning.

Landets kommuner har naturligtvis redan vid nuvarande avgalds-
system insett det som nu anforts. Det ar ingen tillfallighet  att det helt
6vervagande antalet tomtratter forekommer i Stor-StockholmsOm-
radet.

Som utredningen konstaterar star det i och for sig inte i strid med
syftet att bevara markvardestegringen hos det allméanna, att expansiva
kommuner  darutéver ges majlighet till extra inkomster utéver vad
som krévs for att tillgodose detta syfte.

Samtidigt innebar emellertid detta att den del 5, markvardesteg-
ringen gom Overstiger inflationen i expansiva orter belagges med ep
arlig skatt gm 3 %, vilkken drabbar tomtrattshavare mepn icke fastig-
hetsagare. Tomtréttsinstitutet tilagges héarigenom ett syfte utdver att
bevara markvérdestegringen det allménna.

| en marknadssituation, dar exploatorer och investerare hade moj-
lighet att vélja mellan tomtratt och markforvarv — skulle ingen beskatt-
ningseffekt sldan gom den angivna uppstd. Investerama skulle, om de
forvantade Sig en mer an real vardestegring, foredraga markforvarv
framfor tomtratt om inte kommunen sénkte sin avgaldsranta till ep
lagre nivd an den langsiktiga realrantan.

Problemet i o expansiv ort ar emellertid att marknadssituationen
inte blir den angivna. Genom att kommunen i gn s&dan ort konsekvent
tilampar tomtréttsinstitutet, ~ blir tomtmark med fri och egen grund gp
s& knapp tillgdng, att valfrinet i praktiken inte foreligger. Den gom
vill etablera sig i orten Maste i allménhet acceptera alternativet  tomt-
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ratt, aven om avgalden &r sadan, att ett markforvarv  skulle ha varit att
foredraga enligt sunda ekonomiska principer.

Knappheten p& fria tomter i kombination med oférménliga  villkor
vid tomtrattsupplatelser maste forutsattas f& gp prisdrivande  effekt vid
de fa forséljningar 5y tomtmark gom forekommer i gn expansiv ot
vilket i sin tyr paverkar avgaldsunderlaget via ortsprisutredningar.

En konsekvent tillampning 5, tomtréattsinstitutet i expansiva orter
leder alltsd indirekt #ven till hogre markpriser och dérmed till hogre
avgaldsunderlag  an som Skulle bli fallet oy avgaldsrantan yore S&
avpassad, att tomtrattsupplatelse  for kommunen framstod gom ett med
alternativa placeringar likvardigt investeringsaltemativ.

Om avgaldssystemet skall férenklas torde det yarg ofrdnkomligt  att
lagfasta avgéaldsrantan. Med hansyn till den problematik  som ovan
diskuterats kan i och for sig ifrdgaséttas o, inte nagon differentiering
borde 6vervagas. Haremot talar dock att den efterstravade enkelheten
da delvis skulle forlorad.

En enhetlig avgaldsranta motsvarande realréntan bor darfor accep-
teras. Problemet att denna rantesats i expansiva orter medfér on med
tomtréattsinstitutet icke avsedd beskattningseffekt bor i stéllet [8sas
genom en fimlig utformning 4y reglerna for faststéllande gy ay-
galdsunderlag.

Avgaldsunderlaget

| orter med gn balanserad fastighetsmarknad torde bestamningen gy
markvérdet séllan bereda nagot problem vid tillampning gy, ortspris-
metoden.

Avgéldsunderlagets  bestammande i expansiva orter med knapp till-
g&ng pa fria tomter &ar daremot férenat med bade praktiska och prin-
cipiella problem. De praktiska problemen har behandlats 5, utred-
ningen medan de principiella  fragestallningarna  inte har blivit  till-
rackligt belysta.

En férsta principiell ~fragestalining gom bor penetreras ar huruvida
ett genom Ortsprisutredning  bestamt markvéarde verkligen  utgor ett
rimligt avgaldsunderlag i gn ort dar antalet fria tomter till fOrsaljning
ar mycket fa och dar tomtrattsinstitutet  tillampas konsekvent g, kom-

munen.
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De priser gom i en s&dan ort noteras pa& marknaden vid ett fatal
forséaljningar av fria tomter &ar bestdamda i gy marknadssituation,
praglad 5, mycket begransad tillgdng pa objekt och samtidigt stor
efterfrdgan. | g hypotetisk marknadssituation  dar alla med tomtratt
upplatna tomter arligen skulle utbjudas p& marknaden s&som obe-
byggda skulle balans mellan tillgdng och efterfrdgan installa sig vid ep
avsevart lagre prisniva.

Att faststdlla denna hypotetiska prisnivd  &r naturligtvis  praktiskt
omdjligt. Denna prisnivd skulle inte heller yara ett rimligt avgalds-
underlag vid gp avgaldsranta oy, 3 %, eftersom markens realvarde-
sékerhet inte skulle ygrq garanterad i gy séddan hypotetisk marknads-
situation.

A andra sidan kan det ingalunda gpges Sjlvklart, att den faktiskt
rddande mycket extrema mMarknadssituationen ar en rimlig utgéngs-
punkt for bestarnrnandet 5, marknadsvérdet det mest sannolika yt-
fallet 5y om marken utbjods till forséljning O6ppna marknaden pa
hundratals med tomtratt uppl&tna tomter, Vilka antages vara Samtidigt
utbjudna till forsalining sdsom obebyggda varje ar.

Aven om en ortsprisutredning i e ort av det slag gom har avses
givetvis  speglar marknadens vardering gy en enstaka tomt i den fak-
tiska marknadssituationen, maste detta markvarde enligt det anforda
betraktas gom en Mycket harddragen utgangspunkt vid bestammande
av avgaldsunderlaget for samtliga tomtratter i SAMMAagyt,

Sistndmnda  konstaterande galler i an hogre grad den restvarde-
metod och ©vriga hypotetiska avkastningskalkyler, som utredningen
férordat nar ortsprisunderlag  saknas.

Om marktaxeringsvardet, s& gom Utredningen anger, skall anses
utgora ett lagsta tankbart matt pd marknadsvardenivan, bor samtidigt
klargéras att ett markvarde bestamt enligt ortsprismetod eller rest-

vardemetod i extrema marknadssituationer maste anges utgbra ett
hogsta tankbart matt pa denna vardeniva.
Savitt galler marktaxeringsvarden delar jag inte utredningens

uppfattning  att &satta varden generellt skulle grg for laga i for-
héllande till den &syftade 75 %-nivdn. En helt gnnan Sak ar att &satta
taxeringsvarden under 1980-talet betraktats gom l|dga ganska snart
efter taxeringen pa grund 5y att markvardestegringen  varit avsevart
kraftigare  an inflationen. Den extrema Situation gom ratt under 1980-
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talet bor emellertid inte f& styra utformningen gy en lagstiftning,  som
skall galla for lang framtid.

Enligt min erfarenhet finns inte grund for pastdendet att kvaliteten i
marktaxeringsvardena  skulle ygrg samre for kommersiell  tomtmark
an for smahustomter. Aven .. ortsprisunderlaget for taxeringen gy
kommersiell tomtmark kan ha mindre omfattning ar andad mal-
sattningen gt bedoma objektivt  riktiga marknadsvarden med till-
lampning gy alla metoder, gom rimligen star till buds.

Att forsiktighet iakttas i sarskilda fall vid osdkert underlag maste
betraktas gom haturligt och torde aven forekomma vid individuella
véarderingar i motsvarande fall. Varken genom offentlig statistik eller
P& annat satt kan dock stod erhdllas for marktaxeringsvardena for
6vriga fastigheter skulle bestammas sa forsiktigt att de generellt gett
understiger 75 procent gy Marknadsvardet. Marktaxeringsvardena  for
ovriga fastigheter far slledes gnses ge ett lika tillfredsstallande matt pa
markvardena och deras stegring gom Marktaxeringsvardena — for sma-
husbebyggelse.

Vid taxeringen iakttas ingen medveten forsiktighet med avseende pé
den extrema mMarknadssituation, gom ofta rader i expansiva orter, och
som enligt det tidigare anférda &r en tvivelaktig — utgngspunkt  for
bestammande 5y, avgaldsunderlaget. Om forsiktighet i stallet iakttages
med hansyn till sakerhet i varderingsunderlaget boér denna forsiktighet
kunna betraktas gom rimlig med hansyn till avgaldsunderlagets  sér-
skilda problematik.

Mot bakgrund gy vad gom hér anférts &r det min uppfattning  att
marktaxeringsvardena borde kunna laggas till grund for avgalds-
underlag motsvarande satt gom for smahustomtratter, ytan att detta
motverkar det uttalade syftet att bevara markvardestegringen at det
allméanna.

Dels skulle man harigenom vinna &nnu storre enkelhet i systemet &n
enligt forslaget, dels kan gp rimlig forsiktighet vid bestammande gy
avgaldsunderlaget  motiveras med att den motverkar den med tomt-
rattsinstitutet  icke &syftade beskatiningen gy tomtréttshavare i expan-
siva orter, som blir féliden g4, utredningens féreliggande forslag.
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Sammanfattning

De synpunkter gom nu redovisats kan sammanfattas enligt féljande.
De foreslagna avgaldsreglema fér smahus bor galla &ven for
flerbostadshus.

_ For ovriga tomtratter bor avgéldsunderlaget, i likhet med vad
som foreslagits for smahustomter, faststallas med utgéngspunkt frén
marktaxeringsvérdet. Detta dels for att uppnd ytterligare férenkling
av systemet, dels for att den forsiktighet gom héarigenom kan pragla
bestammandet 5, avgaldsunderlaget ar en rimlig motvikt  mot den
beskattningseffekt  gom ovan diskuterats.

Av  experten Inger Ridderstrand-Linderoth

Sedan lange har det forelegat ett starkt behov gy forenklat system for
faststillande 5, tomtrattsavgalder. Foreliggande forslag kan gnses
fylla detta behov nar det galler smahus, dér behovet g, forenklingar
gor sig mest géllande. Visserligen leder forslaget till ldga avgalder i
det att taxeringsvéardena  utgor utglngspunkt for berékning gy av-
galdsunderlaget och avgaldsrantan satts mycket Ilagt. Detta kan
mahanda dock godtagas mot bakgrund gy att utredningen Aalagts att ta
bostadssociala hansyn. | sammanhanget bor emellertid noteras dels att
tomtrattshavama  till sméhus inte generellt sett kan anses vara | behov
av Subventioner, dels att avgalden &r avdragsgill. —Det torde darfor
finnas skal att dverviga om avgaldsrantan i lag bor fixeras il s& lag
procentsats som foreslagits. Med den foreliggande Kkonstruktionen  &r
den i realiteten lagre #n 3 %. Eftersom det st&r kommunerna fritt att
ta en lagre procentsats &n den i lag angivna skulle kommunerna _ om
rantan i lag bestamdes till g mera realistisk procentsats _ sjélva fa
bestimma i vad man de skulle tg bostadssociala hansyn och hur de
skall utforma sin bostadspolitik.

Utredningen kan inte gpses ha lost frdgorna o, avgaldsreglering
for andra fastigheter &n smahus yare Sig nér det galler avgaldsunder-
laget eller avgaldsrantan.

Vad férst angér avgaldsrantan &r det inte acceptabelt att den anges |
lag till ett salagt procenttal gom 3 %. Som bekant har fastighetséagaren
till  tomtréattsfastigheter en mycket speciell situation. Upplatelsen  &r i
princip evig. Fastighetsédgaren kan bara séga ypp den vid utgdngen gy
vissa langa perioder och d& endast opy sérskilda skél foreligger i
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princip  av samma Styrka gom for expropriation. Detta maste medfora
att fastighetsagaren tillforsékras  gamma avkastning gy sitt i marken
bundna kapital gom annars vore MOjlig att erhdlla vid alternativa pla-
ceringar ggom inte finns mojlighet att utnyttja. Réntesatsen 3 % ar
narmast att betrakta gom historisk och speglar inte dagens aktuella
realrdnta. Mgjligen kan gn lagbestammelse f& ange lagsta mojliga
ranta s, K. golv for att gardera fastighetsagaren mot fbrluster gom han
inte kan parera genom forsalining  ay tomtrattsfastigheten. Det lar
visserligen inte finnas nagot formellt hinder mot att forsélja tomt-
rattsfastigheter. | realiteten &r detta dock inte mojligt och har heller
aldrig skett ytom till tomtrattshavama sjalva genom s. frikop.
Tomtrattshavama har da haft g monopolstélining i det att frikdpet
riktats just till dessa.

En allvarlig brist i den p, avslutade tomtrattsutredningen ar att
man inte sokt l6sa problemet med hur avgéldsréntan bor bestammas
utan P& ett tidigt stadium beslutat att hamta ledning fran tidigare ut-
redningar dar forutsattningarna  inte varit desamma gom fOr tomt-
rattsinstitutet. |1 dessa utredningar _ gom dessutom gyser tider, dar
rantan varit helt eller delvis reglerad _ har frdgestaliningarna inte
haft den anknytning till markkapital ~gom borde varit fallet oy
relevant ledning kulle hamtas darifrdn. Frdgan gy avgaldsrantan boér
darfor goras till foremal for sérskild behandling i fortsattningen.  Det
kan namnas att de utredningar gom Stockholms stad latit géra genom
framstdende ekonomer pekar redan for flera ar sedan p& realrantor
mellan 4-6 %. Sedan dess har realrédntan skjutit i héjden. En séarskild
fraga gom bor diskuteras ar gm det- sasom hittills har gjorts géllande
_ skall yara en realrdnta pd lang sikt gom skall yarg végledande vid
bestammande 5, avgaldsrantan. Om avgaldsperiodema  skall ygrg

ex. 5 ar borde vagledning for realrantan kunna hémtas med hjalp
av samma instrument gom l&ngivama  anvander vid fastighets-
langivning p& 5 &r eller den avgaldsperiod gom skall gélla. Situationen
ar egentligen densamma med den skillnaden att &garna till tomt-
rattsfastighetema inte kan upphéra med sin langivning  for vilken
omstandighet de bor tillférsékras en golvranta samt att det ar
realrantan gom Sokes. Likasd torde végledning kunna hamtas genom
analys gy avtal om fastighetsrenting 1 fl. konstruktioner. Enligt
uppgift  lar vid 20-ariga avtal gy fastighetsrenting i dagslaget
tilampas gp realranta 4,5 %.
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Vad s galler avgaldsunderlaget kan detta yarg Utomordentligt — svért
att faststélla genom ortsprismetoden i omraden dar sa gott som samt-
liga fastigheter &r uppldtna med tomtratt. Man maste d& soka sig andra
vagar. En mdjlighet borde ygrg att godta att jamforelse  sker med gy-
galder for nyupplatelse eller omregleringar 4y liknande objekt. Ett
ytterligare  problem i omr&den med huvudsakligen tomtratter och dar
inga markforsaljningar ager ruym ar att taxeringsvardena oftast &r gn
brakdel 5y det varde gom det finns anledning anta att aktrerna pa
marknaden gnser &r det ratta fastighetsvardet.

Fastighetsraddet Bertii Hall har anvisat gn modell for bestammande
av avgaldsunderlaget. Den ar mojligen i huvudsak teoretiskt
godtagbar _ men torde leda till omfattande processer fOr att faststalla
vissa i modellen ing&ende faktorer. Vidare gsynes det kunna resultera i

en dubbelrékning  att i modellen ingar ep byggriskbyggvinst. Pa det
satt som totalvardet  framréknats i modellen, med ledning gy
fastighetsmarknadens direktavkastningskrav maste denna riskvinst

redan finnas beaktad i totalpriset eftersom  marknaden vid

bestammande 4, direktavkastningskravet ~ méste ha beaktat detta.

Aven fragan o, faststallande 5, avgéldsunderlag for andra
fastigheter #&n smé&hus méste sélunda bli féremal foér fortsatt utredning.
Betraffande dessa fastigheter har utredningen inte uppnatt den i
direktiven angivna  forenklingen. Den forkortning av avgalds-
perioderna, till 5 &r gom foreslds kan o m, leda till flera processer
an nu. En nyhet &r att utredningen foreslar on lagfast avtalsfrihet  for
parterna nhar det galler bestammande 4y avgalder for andra fastigheter
an smahus. Férslaget bygger pad att denna avtalsfrinet utnyttjas. Redan
nu finns emellertid g betydande avtalsfrihet. Att den endast utnyttjas
i begransad omfattning beror P& att parterna Ofta star mycket langt
ifrdn varandra. Det synes darfor knappast finnas anledning anta att en
utdkad avtalsfrinet skulle l16sa alla problem. Déarfér behovs gn tydlig
och klar reglering i lag. Den féreslagna lagtexten fyller inte helt detta
behov. S&lunda framgdr inte klart om parterna _ som ar fallet py _
kan avtala om langre perioder an 5 &r. Vidare gynes MOjligheten till

upprakning 5y avgalden med index inte helt Klar. Fér att kunna f& né-
gon positivbetydelse bor i lagtexten anges att avgalden skall réknas
upp inte att den far réaknas upp.

Allmant skall sigas att en avtalsfrinet far sitt varde i forhallande till
det alternativ gom lagen erbjuder on, avtal inte tréffas. Med hansyn
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hartill  gynes den foreslagna avtalsfriheten inte positiv for fastighets-
agarna d& alternativet ar sd korta perioder gom fem &r ytan absolut
ratt till upprakning g, avgélden, on oacceptabelt 1&g avgaldsranta och
ett avgaldsunderlag gom &r svart ait faststalla.

Av  experten  Nils  Schirren

Jag kan inte ansluta mig till utredningens forslag betraffande avgalds-
rantan for sméhus. Jag gnser att avgéldsrantan bor ygrg hogst 3,0
procent om den kombineras med né&gon form 4, bostadssociala
skyddsregel och i gnnat fall lagre.

Jag kan inte heller ansluta mig till utredningens férslag o avtals-
frihet forsta aret.

Jag anser Vidare att tomtréattshavaren inte skall betala fastighetsskatt
for marken.

Avgéldsrantan och bostadssociala hansyn

Utredningen konstaterar  inledningsvis att tomtrattsinstitutet ur-
sprungligen inférdes 5, bostadspolitiska skél och att tomtrattsavgalden
kunde sattas skaligen 1ag eftersom samhéllet kunde tillgodogéra  sig
markvérdestegringen  vid upplatelsetidens slut.

| utredningsdirektiven anges att forslaget bor utformas med beak-
tande gy, bostadssociala hansyn och sd att tomtrattens kreditvarde inte
aventyras. Samtidigt _ sigs det vidare _ bor hénsyn tas till de
kommunalekonomiska konsekvenserna sa att kommunernas intresse gy,
att uppldta mark med tomtratt inte aventyras.

I den grundlaggande frdgan o bostadssociala hansyn har utred-
ningen framst uppfattat sina direktiv sa att darmed 5yses att tomtrétts-
avgalden inte far bli sd hog att tomtrattshavaren 4y dessa skal tvingas
flytta.

Utredningen har emellertid inte gng utiftdn denna snava tolkning gy,
direktiven lagt fram ndgot lagforslag gom tar Sikte pa& smahusdgamas
bostadssociala  skyddsbehov.  Utredningen  hanskjuter istéllet denna
viktiga fréga ftill kommunerna och gpger dérvid att man kan utgd frén
att det inte ligger i gn kommuns intresse att pressa tomtrattshavare
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sddana avgalder att de tvingas flytta och istéllet behover omhandertas
av kommunen pa apnat satt avsnitt  7.4.

Flera sk&l talar for att utredningen borde ha beaktat de bostadsso-
ciala skyddsbehoven vid utformningen 4y lagforslaget och inte han-
skjutit denna frAga till godtyckliga eller i van fall skdonsmassiga ay-
géranden p& kommunal niva.

Ett skl ar at inte alla tomtrattsupplatare sr kommuner. Ett annat
skal ar att den bostadssociala politiken betréffande tomtrattshavare
kommer att variera frdn kommun till kommun ett satt som inte kan
motsvara Smahusdgamas ansprak pa rattvis behandling.

Det tyngsta skalet mot att overldta pd kommunerna att beakta bo-
stadssociala hansyn ar emellertid att dessa hansyn kommer i direkt
konflikt med kommunernas intresse gy att fortlopande kunna
tilgodogdra  sig markvérdestegringen i sd stor omfattning som MOj-
ligt.

Av dessa skdal och med hansyn till de stora Kostnadstkningar  som
den foreslagna skattereformen kommer att medfora for de smahus-
boende i form 5y bl 4 sénkt varde pa avdragsratten _ och darmed
tomtrattsavgalden _ hojd fastighetsskatt  samt breddad och hojd moms
ar det nddvandigt ’med ndgon form gy lagreglerad skyddsregel for
smahustomtratter.

Det finns olika metoder gatt |16sa denna fraga lagstiftningsvédgen.  Jag
vill har skissera tre alternativ.

I Lagen kompletteras med gn skyddsregel, gom begransar ay-
galdsutvecklingen till  konsumentprisindex s lange det ar samma
tomtrattshavare  gom bebor fastigheten. Denna modell ger upplataren
méjlighet  att héja avgélden till lagens maxregel i samband med é&ver-
latelse 5y tomtratten och tillgodoser dar med &ven upplatarens intresse
av att kunna tillgodogora  sig markvardestegringen.  Avgaldsrantan bor
vid detta alternativ g5 hogst 3 procent.

2 En enkel modell, gom framst tar sikte pa hogprisortemas  sar-
skilda problem, innebar att lagen kompletteras med gp bestammelse,
som begransar den &rliga avgalden for smahus till ett visst hogsta be-
lopp, som inte far overskridas i négot fall.

Med hansyn till penningvardeférsamringen kan detta belopp ut-
tryckas i procent av basbeloppet enligt lagen o allman férsakring.
Avgaldsrantans  storlek bor vid detta alternativ bli beroende gy nivan

hogsta beloppet, dock hdgst 3 procent.
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3 Den  lagteknisk synvinkel enklaste modellen &ar att radikalt
sanka den lagreglerade avgaldsrantan for sméhus till 2 procent.

Avtalsfrineten for forsta aret

Jag anser att det vid upplételse 5y tomtratt for sméahusbebyggelse inte
skall r&da avtalsfrihet férsta aret.

Starka skal talar istéllet for att samma regler bor galla forsta &ret
av upplatelsetiden  gom vid avgaldsandring.

F astighetsskatten

Jag anser att det ar orimligt att tomtrattshavaren skall betala fastig-
hetsskatt for den mark gom &gs av tomtrattsupplataren. Fastighets-
skatten skall istallet betalas 5y markens &gare. Jag delar utredningens
uppfattning avsnitt 7.3 in fine att denna frdga bor l6sas genom and-
ring gy skattebestammelsema s& att tomtrattshavaren i fortsattningen
betalar gp reducerad fastighetsskatt.

Om gp s&dan &ndring 4y Skattereglema skulle komma till stand
anser jad att avgéldsrantan maste sénkas med gamma procentsats som
fastighetsskatten.

4. Av  experten Viking Sprang

Utredningens  forslag oy avgélder for sméhus overensstammer — Vvél
med den I6sning jag sedan lange forfaktat och &ven foreslog i borjan
av utredningsarbetet o i lag faststdlld ranta applicerad pé ett mark-
varde baserat pa taxeringsvardet.  Systemet har under utredningens
gang avsevart forfinats. Avgaldsrantan, utgéende frdn o, realranta

3 procent ér justerad dels uppat med 1,33 5, hansyn till taxerings-
vardets forhdllande till marknadsvardet, dels nedat med 0,5 procent
av hansyn till tradgérdsanlaggnings och rantebidrags inverkan pa
markvardet. Vid justeringen har hansyn ocksa tagits till bostadssociala
skal. Vardet gy, anslutning till kommunal va-anléggning ingdr i taxe-
ringsvardet och yem som betalt denna péverkar helt riktigt mark-
vérdet. Systemet gynes vél avvagt och enkelt at tillampa.
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Utredningen  har vidare med all ratt utddmt gsgmma system for
andra tomtrattsupplatelser an for sméhus. Skalet hartill ar i forsta
hand att marktaxeringsvardena for hyreshus-, kontors- och industri-
fastigheter  ofta &r otillfredsstéllande beroende pa att erforderligt
ortsprismaterial  saknas vid taxeringsarbetet. For andra upplatelser an
for smahus foresldr darfor utredningen att avgaldsunderlaget,  utan
n&gon anknytning till taxeringsvardet, skall utgoras gy Mmarknads-
vardet p& marken i obebyggt skick vid borian gy den pya avgalds-
perioden. Avgaldsrantan  skall i detta fall utgéra 3 procent eller den
realrdanta gom utredningen  utgdr frAn. Harutover ger Utredningen
parterna mojlighet  att frivilligt i skriftligt avtal ©verenskomma om
regler fér andring i avgéalden.

Enligt utredningen skall avgaldsrantan bestammas med utgangs-
punkt fr&n den reala avkastning gom géller pa den allménna kapital-
marknaden.

Utredningen  utgér emellertid frdn g alltfor 1&g realréanta. Anled-
ning hértill torde yara att den stdder sig helt farska utredningar
som i Sin tur bygger p& aldre forhallanden med g i Sverige héart reg-
lerad kreditmarknad. | utredningen redovisas dock &ven nya tendenser
exempelvis i andra stycket sid 116: Under 1980-talet har flera gy
regleringama  slappts och nuvarande rantelage &r i stérre utstrackning
en spegling gy marknaden. Det kan konstateras att under perioden
1981-1988 har den reala avkastningen statsobligationer  uppgatt till
i genomsnitt 4,36 procent. P& sid 120 forsta stycket anfors bl. g
Under  utredningsarbetets slutskede har visserligen  framkommit
tendenser till o hogre realrdnta pa kapitalrnarknaden.  Dessa har dock
inte varit 5y sddan omfattning att jag bedémer det gom rimligt att i
detta sammanhang utgd frdn en annan framtida l&ngsiktig realranta.
En annan bedémning o, den framtida Ilangsiktiga realrantan far i
stéllet beaktas i samband med lagstiftningen.

Med all sannolikhet kommer den avreglering g, kreditmarknaden
som Skett i Sverige under 1980-talet liksom vart dkade beroende gy
omvarlden att bestd under Overskadlig tid framover. Vid bedém-
ningen gy den framtida l&ngsiktiga  utvecklingen 4, realrantan i
Sverige synes det darfor full tillrackligt  att bakat i tiden hamta led-
ning gy utvecklingen under 1980-talet.

Av vad gyan Cciterats frdn utredningen framgédr att den reala
avkastningen 5, statsobligationer under tiden 1981-1988 har uppgatt
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till i genomsnitt 4,36 procent. Forsakringsbolaget SPP har enligt upp-
gift sedan 1985 uttagit gp real avkastning pa 4,5 procent Vid sale lease
back-transaktioner. Bolaget o©vervager for narvarande gp hdgjning.

Nils Lundgren har i et utldtande fr&n 1987 beddmt att realrdntan i
Sverige lag mellan 4 och 6 procent. Med ledning 4, detta och annat
for utredningen tillgéngligt material borde den ha utgétt fran ep lang-
siktig realrdanta pa& minst 4 procent. Detta skulle med den gy utred-
ningen tillampade berdkningsmetodiken  ha lett till g avgéldsranta for
sméhus pd 45 procent, om nedjustering gjorts med 0,8 i stallet for
med 0,5 procent. For Ovriga tomtratter skulle den i lag angivna
avgaldsrantan motsvara realrantan, dvs. 4 procent. Betraffande avgal-
den for smahus ma framhallas att avgéldsrantan berdknas péa blott tre
fiardedelar 5y, det vid taxeringen uppskattade marknadsvardet samt att
kommunerna behover yttaga den avgald de maximalt har ratt till.
Med stdd gy bostadsforsorjningslagen kan kommunerna féra gpn sa
generos bostadspolitik g5y de dnskar.

Betrdffande  avgaldsrantan for andra tomtratter an smahus ar det
angelaget att den i lagen angivna réntan hélls pd gn S& aktuell och (eg-
listisk nivd att tomtratter upplatna fére den nya lagstiftningen inte far
genomsnittligt  1&gre avgalder genom den enligt 10 b § andra stycket
an nyuppldma tomtratter med avtalad avgaldsreglering.

Aven om det i och for sig ar gn sjalvklarhet ma dock séarskilt fram-

hallas att nivan avgaldsrantan  ar 5y utomordentlig betydelse for
tomtrattsinstitutets utveckling och framtida bestand. En vésentlig
anledning till att tomtrattskommitténs  forslag ledde till lagstiftning

torde ha varit den alltfor 1dga avgaldsrantan.

Slutligen vill jag foresld foljande justeringar 4y, lagtexten. 10 §
Avgélden skall utgd med oforandrat belopp eller med belopp gom
upprdknas  med konsumentprisindex under vissa tidsperioder...
10 b § tredje stycket andra punkten Under den perioden skall
beloppet dock for yart och ett gy defdliande aren etc. 10 b § fjarde
stycket En  femdrsperiod avléses gy en ny femérsperiod  varvid
indexupprékning  sker enligt tredje stycket.

Dessa forandringar  skulle ifrdga om andra tomtratter &n smahus
medfora att man, nar frivillig  dverenskommelse kan traffas, genom
dem kan erhdlla gy avgdld gom utan meddelande  och skriftlig
overenskommelse eller de enligt 11 § andra stycket, automatiskt upp-
réknas med konsumentprisindex och kan brytas gy endera parten Vid
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utgingen av femdrsperioder. Detta skulle innebira en férenkling i
hanteringen mellan parterna.
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Kommittédirektiv

Dir  1988:3
Tomtrattsavgalder

Dir. 1988:3
Beslut vid regeringssammantrade  1988-02-18

Chefen for bostadsdepartementet, statsrddet Gustafsson, anfor.

Mitt  forslag

Jag foresldr att en sérskild utredare fillkallas med uppdrag att
undersbka mojligheterna it forenkla avgaldssystemet for tomtratter
samt att lamna forslag till hur ett sédant system bOr yarg utformat.

Behovet 4y O6versyn
Nuvarande ordning

Genom tomtratt kan mark uppldtas for olika andamal under
obestamd tid. FOr ratten att utnyttia marken skall tomtrattshavaren
betala g viss &rlig avgift  tomtrattsavgald  -till  tomtrattsupplataren,
vanligen gn kommun. Tomtrattsavgalden skall utgd med ofdréndrat
belopp under vissa tidsperioder, gom skall yarag minst 10 &r. For den
forsta perioden skall parterna Sjalva komma gverens om avgalden.
Vid omreglering kan emellertid 5 och gpn gy dem vacka talan vid
domstol, oy de inte kan gpas. Domstolen bestammer da avgalden for
den kommande perioden.

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken skall tomtrattsavgélden vid omreg-
leringen  bestammas grundval 5, det varde marken har vid tiden
for omproévningen.  Markvardet skall bestimmas med hansyn till an-
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darndlet med upplatelsen och de narmare foreskrifter gom skall till-
ampas i friga o fastighetens anvéndning och bebyggelse. | forarbet-
ena Se NJA 11:1953 ¢ 370f sags att det far overlamnas rattspraxis
att dra ypp de riktlinjer gom bor tillampas vid varderingen. Dar sags
ocks&d att avgalden bér motsvara Skéligt ranta pd det uppskattade
markvardet. Tomtrattsavgaldema  vid nyupplatelser ansdgs kunna tja-
na som Vvagledning.

Vid markvarderingen  har domstolarnas stallningstaganden  ofta in-
neburit svéra avvagningar i enskilda frdgor. Beroende omstéandig-
hetema i det enskilda malet har séval ortsprisbedémningar,  olika gy.
kastningsmetoder 5oy, Marktaxeringsvardet bildat utgadngspunkt  for
varderingen.

Vid berdkning 5, avgéldsrantan utgick HD i réttsfallen NJA 1975 g
385 frdn langsiktiga antaganden o det totala forréntningskravet — for
kapitalplacerare  och gy markvardestegring. Metoden har emellertid
kritiserats. | rattsfallet NJA 1986 g 272 tillampade HD darfor gp ny
metod gom iNnebar att avgaldsrantan faststalls med utgdngspunkt frén
realrdantan pa den allmanna Kkapitalrnarknaden. HD anmarkte dock att
denna metod endast ygr anvandbar under vissa forutséttningar, bl g
att marken i frdga ar realvardesaker. Med hansyn till att avgaldsbe-
loppet skall g5 oforéandrat under avgaldsperioden ansdg HD gt det
var motiverat  att rékna ypp rantesatsen i enlighet med den forvantade
markvéardestegringen den g k. triangeleffekten. | rattsfallet  NJA
1976 g 562, gom avsdg tomtréttsuppldtelse  for smahusbebyggelse,
gjordes dock inte ndgon sadan upprakning, bl. 5 med motivering att
nackdelarna harav ygr mer framtradande vid egnahemsbebyggelse &n
vid upplatelser for kommersiellt &ndamal.

Krittk  har riktats mot att de regler gom tillampas i rattspraxis —&r
svarforstieliga  och att praxis ar oséker. Nagon generell och enkel
metod fér att faststdlla avgaldsunderlag och avgaldsranta har inte
framkommit.  Vid omreglering leder nuvarande regler till omfattande
utredningar,  langdragna processer Och hoga kostnader. Antalet gy
galdsprocesser &r mycket stort, speciellt i Stockholm.

Konsekvensen 5y de l&nga processerna blir avgaldshojningar i
efterhand och krav p& drojsmélsranta. De langa avgéldsperiodema le-
der dessutom till kraftiga sprangvisa avgaldshojningar — for tomtrétts-
havama.
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Kommunernas metoder for avgaldsberékning

Kommunerna tillampar ofta  schabloniserade metoder  for
avgaldsberakningen  bade vid nyupplatelse och vid omreglering  Jfr
SOU 198049 4 56 ff och 94 f.  Avgaldsunderlaget vid
egnahemsbebyggelse  utgérs vanligen 5, kommunens kostnader for
markens exploatering eller gy ett frin marktaxeringsvardet — uppréknat
markvarde. | det gepgre fallet gors vanligen avdrag bl. 5 for de
forbattringar 5, marken gy tomtréttshavaren bekostar. | vissa fall
tas bostadssocial hansyn gepnom ytterligare avdrag frdn det beréknade
markvardet. S&dan hansyn tas ofta ocksd vid faststillande gy
avgaldsrantan.  Under gepare &r har avtal traffats mellan ett antal
kommuner  och Sveriges Villadgareférbund, som 9&r ut P& att
avgalden for smahus skall berdknas pa detta satt.

| sammanhanget bor ocksd namnas att tomtrattshavarens — mojlig-
heter till rantebidrag i samband med statlig belaning, ibland har in-
verkat hojande p& kommunernas avgéldskrav. Ett sadant fall har
uppmarksammats i gn motion till riksdagen 198687:B0 210, vilken
dock inte foranlett nagon Aatgard fran riksdagens sida se BoU
198687:20, rskr 248.

Tomtrattskommitténs  forslag

Tomtréttsinstitutet, som infordes &r 1907, reformerades &r 1953
prop. 1953:177, 3LU 26, rskr 322, SFS 1953:415 i syfte att Stéarka
tomtrattshavarens  réttsliga  stillning och darmed tomtrattens kredit-
varde. Darefter har bestdmmelserna &ndrats i begrénsad omfattning
den 1 januari 1968 prop. 1967:90, 3LU 54, rskr. 362, SFS 1967:
869. BIl. 4 efter den kritk gom riktades mot avgéldssystemet sedan
HD meddelat sina domar &r 1975 och 1976 tillsattes &r 1977 g, kom-
mitté, tomtrattskommittén, med uppgift att bl. 5 lamna forslag till
ett nytt avgaldssystem.

Tomtrattskommitténs forslag i betdnkandet SOU 1980:49 Tom-
tratt innebar att enhetliga regler fér avgaldsbestamningen  skall galla
saval vid nyupplatelse gom vid omreglering och att avgélden kan jus-
teras arligen. Kommittén foresldr att avgaldsunderlaget skall utgéras
av ett frdn marktaxeringsvardet uppraknat aktuellt marknadsvérde.
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Enligt forslaget skall vissa avdrag goras frdn detta varde, bl. 5 for
de forbattringar gy marken gom tomtrattshavaren —bekostat.

Enligt férslaget skall den hogsta avgaldsranta gom fér tillampas for
smahus och flerbostadshus bestdammas pa grundval gy ett jamforelse-
tal, gom utgdr skillnaden mellan genomsnittet under den senast kanda
tiodrsperioden 5y rantan for tiodrsbundna kommunlén och utveck-
lingen 4, konsumentprisindex, férhojd med 0,1 procentenhet.  Av-
géldsrantan skall dock alltid fa uppgd till lagst 2,75 procent. FOr an-
dra fastigheter skall ypgn bestamma gn avgéldsrénta gom med en pro-
centenhet 6verstiger avgaldsrantan  for bostadshus. Enligt forslaget
skall regeringen eller den myndighet gom regeringen bestammer &r-
ligen faststélla den hogsta avgaldsréantan.

De flesta remissinstanser gom yttrat Sig Gver tomtrattskommitténs
forslag #r positiva till forenklingar g, avgaldsregleringen.  Flera in-
stanser anser emellertid att forenklingama  bér kunna drivas négot
langre. Det finns ocksd invandningar mot férslagen. Betraffande
markvarderingen  gnser Vissa att det i brist pd battre alternativ ar ac-
ceptabelt att avgéldsunderlaget for sméhus och kanske flerbostadshus
bestams med utgangspunkt fran marktaxeringsvardet. Daremot anses
metoden mer tveksam nar det galler kommersiella  fastigheter. De
flesta gnser att en UPPrékning g, avgaldsunderlaget med konsument-
prisindex &r olamplig. Betraffande  avgaldsrantan véander sig bl. g
kommunerna  kraftigt mot forslaget, gom enligt deras mening skulle
ge dem samre ekonomiskt utbyte an for narvarande. Har framhalls
speciellt de likviditetsproblem  gom kan uppstd i borjan 5y upplételse
tiden. Tomtrattshavamas  kritk géller framfor allt att nivdn for den
lagsta garanterade avgaldsrantan satts for hogt. Riksbanken har in-
vandningar mot det foreslagna reala rantesystemet.

Kommitténs forslag har inte féranlett nagon lagstiftning.

Overvéaganden

Som tidigare namnts riktades kritk moet avgaldssystemet sedan HD
meddelat sina domar &r 1975 och 1976. De avgéranden i praxis gsom
tilkommit ~ déarefter kan enligt min mening inte gnses ha undanrgjt
denna kritik.



SOU 1990: 23 Bilaga 1

Genom uppvaktningar  och skrivelser har bl. 5 Stockholms tings-
ratt, Stockholms stad, Stockholms Handelskammare, Sveriges Villa-
agareforound och Vi i Smahus VIS Riksférbund begért en oversyn av
avgaldsreglema i syfte att dstadkomma férenklingar. Aven HD har i
rattsfallet NJA 1986 ¢ 272 framhéllit att man bOr efterstrava att f& en
modell for berakningen gy rantan gom ar anvéndbar inom stora delar
av tomtrattsmarknaden  och gom &r latt ag tillampa. Ett sédant mera
generellt tillampligt  system torde dock enligt HD kunna uppnds endast
genom lagstiftning.

Mot den p, angivna bakgrunden framstdr gp oversyn gy bestam-
melserna i syfte att astadkomma forenklingar gom angelégen. Jag fo-
resldr darfor att en Sarskild utredare tillkallas for att goéra en S&dan
oversyn.

Riktlinjer for  utredningsarbetet

Utgangspunkten for utredningsarbetet bor yara att tomtratten
fortfarande  skall ygra ett institut vid sidan 5y &ganderétten och utgora
ett instrument for gt i rimlig omfattning forbehdlla vérdestegringen
pa marken det allménna.

Utredaren bor undersbka modjligheterna att astadkomma  forenk-
lingar vid bestammandet g, tomtrattsavgalder och l&mna forslag il
hur ett forenklat system skall utformasVid utformningen gy systemet
bor hansyn tas till dess kort- och langsiktiga konsekvenser  for
tomtrattshavare  och tomtrattsupplatare.  S&lunda bor férslaget utfor-
mas Med beaktande gy bostadssociala hansyn och sd att tomtréttens
kreditvarde inte &ventyras. Samtidigt bodr hansyn tas till de kommu-
nalekonomiska  konsekvenserna Sd att kommunernas intresse gy att
uppldta mark med tomtratt inte &Aventyras.

Inom en Sddan rgm bor efterstravas sadana forenklingar  att man |
enskilda fall kommer ifrdn bade svara avvagningar vid markvarde-
ringen och berékningstekniska och andra svérigheter med att faststalla
avgaldsrantan. Forenklingarna bér drivas sd langt att antalet
domstolsprocesser minskar avsevart.

Det &r naturligt aft utredaren &vervager om de Onskvérda forenk-
lingama 4y avgéldsbestammningen gar att astadkomma det satt
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tomtrattskommittén foreslagit. Med hansyn bl. g till innehdllet i (e
missvaren torde emellertid flera justeringar 4y forslaget behdva go-
ras. Det torde gy yara nodvandigt att ta storre hansyn till de kom-
munalekonomiska  konsekvenserna npar nivdn pa avgaldsrantan skall
fastlaggas. Vidare ygre det gp fordel oy de foreslagna foérenklingama
kunde drivas nagot langre.

En tankbar 16sning &r att det i lag anges en Metod for berédkningen
av hogsta avgald och att kommunerna sjélva -inom (gmen for den til-
latna avgéalden- far bestamma systemets narmare utformning. | forsta
hand bor gn saddan losning sokas med utgdngspunkt i fortsatt avtalsfri-
het vid nyupplatelser. Om g, forenkling gy avgaldssystemet forutsat-
ter samma regler vid nyupplatelse och omreglering, bér dock ytre-
daren ygrg oférhindrad att foresld detta. Vidare bor utredaren ygra
oférhindrad it foresld skilda regler for fastigheter med olika &nda-
mal.

En vasentlig del 5, problemen med nuvarande regler kan héanforas
till att avgaldsbeloppet skall gr5 ofdrandrat under gpn l&ng period.
Utredaren bor darfor kunna foresld on andring 5, den nuvarande (e.
geln 5, avgéldsperiodens langd. Tomtrattskommittén foreslar i sitt
betankande att avgélden skall kunna &ndras gepom att avgéldsunderla-
get arligen raknas upp med konsumentprisindex. Nagot hinder bor
enligt min mening inte foreligga mot att anvanda index i ett forenklat
system. Det bér namnas att statistiska centralbyrdn fr. o 1, hosten
1986 publicerar ett nytt index _ fastighetsprisindex _ gom pa ett battre
satt an konsumentprisindex torde spegla markens vardedkning.

Utredaren  bor ygrg oftrhindrad  att ta ypp aven andra frdgor gom
ar forknippade med gp forenkling gy avgéldssystemet. Sdledes bor yt-
redaren kunna foresld &ndrade bestammelser pa& andra omréden,

ex. | frdga oy kommunernas finansiering 5, markférvarv i ggm-
band med upplatelse 5, tomtrattsavgald eller oy reglerna for rante-
bidrag vid statlig beldning, om en analys visar att dessa bestammelser
paverkar avgalden pa et sddant satt att de hindrar gn forenkling gy,
avgaldssystemet.  Speciell uppmérksamhet bor vidare &gnas Over-
gangsfragoma, dvs. hur de befintiga tomtrattema skall anpassas il
det nya systemet.

For utredarens arbete galler dven kommittédirektiven dir 1984:5
till samtliga kommittéer och sé&rskilda utredare angdende utrednings-
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forslagens inriktning. Det innebir bl. a. att samtliga forslag skall
kostnadsberiknas. Dirvid skall hinsyn tas till samtliga kostnader, sa-
ledes #ven boendekostnademna.

Forslag som innebir utgiftsskningar for staten skall finansieras ge-
nom omprioritering inom utredningens omréde.

Det bér slutligen understrykas att arbetet bor bedrivas i nira
samarbete med berorda parter.

Tidsplan

Utredningsarbetet bor vara avslutat senast den 1 mars 1990.

Hemstallan

Med hinvisning till vad jag nu anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar chefen for bostadsdepartementet

att tillkalla en sirskild utredare — omfattad av kommittéfor-
ordningen (1976:119) — med uppdrag att undersdka mojligheten att
istadkomma ett forenklat avgildssystem for tomtritter samt att limna
forslag till hur ett sidant system bor vara utformat,

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride
at utredaren.

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar att kostnaderna skall
belasta elfte huvudtitelns anslag Utredningar m. m.

Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens overvidganden och
bifaller hans hemstillan.

(Bostadsdepartementet)
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Rattsfallsreferat

Redogorelse for vissa domar i mal oy tomtrattsavgéld enligt 13 kap.
Il § jordabalken.

NJA 1975 ¢ 385

NJA 1975 g 385 gyser tre domar frdn den 23 maj 1975. D& problem-
en och domskélen ar likartade ges en redogorelse for ett ay maélen,
Orgelpipan

Bakgrund och yrkanden

Stockholms  stad upplat fran den | oktober 1958 fastigheten Orgelpipan
5 med tomtratt for kontors- och affarsaindamél mot en avgéld om
50 000 krar. Staden begédrde en arlig avgéald fr&n den | oktober 1968
om 150000 kr, baserat pa ett markvarde om 2 880 000 kr och en ay-
géldsranta om 5,5 procent. Tomtréttshavaren — medgav under forbehall
om tidpunkten en py avgald om 65 000 krér, baserat pa ett markvar-
de gm | 532 000 kr och en avgéldsranta om 4 procent.

Avgaldsunderlaget

Parterna ygr ©Overens om att markvéardet skulle beréknas i avrojt
skick. | tingsréatten ygr parterna 0ch domstolen gnge om att avdrag for
evakueringskostnader,  rivningskostnader 1, . darmed skulle goras.
Hovratten och HD fann dock att det forhéllandet 5y markvardet skall
bedomas i avrojt skick inte innebar att man skall géra avdrag med
kostnader for evakuering och rivning g, den 5y tomtrattshavaren
marken uppférda byggnaden. i

Efter beddmningar gy olika omsténdigheter beddmde tingsratten
markvardet till 2 310 000 kr medan hovratten fann gtt markvéardet
uppgick till 2 337 500 kr. HD delade hovrattens beddmning.
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Avgéldsrantan

Staden ansdg sig ha ratt till fordrad ranta, om det inte visas att den &r
oskalig. Samtliga instanser ansdg att det saknades fog for en sadan
stdndpunkt och att det ankom p& domstolen att bestimma skalig ay-
galdsréanta.

| andra hand ansdg staden att avgaldsrantan skulle bestimmas med
utgéngspunkt frdn de avgélder gom avtalats for pyg tomtrattsupplatel-
ser Vid tiden foér omprévningen. Med hanvisning till att det inte kunde
uteslutas att Stadens véaxande innehav gy tomtrattsmark — medfort att
staden kunnat krava hogre forrantning an armars ansdg dock tingsrat-
ten att forrantningskravet  vid nyuppltelser inte kunde tana till led-
ning vid bedémningen Ly skalig ranta. Hovrdtten och HD anség att da
ingen utredning framlagts i fragan till vilken procent ay ett realistiskt
beraknat saluvarde avgalden faktiskt m& ha bestémts vid nya upplatel-
ser med tomtratt, kunde jamforelser med avgéldens storlek vid py.
upplatelser inte tillmatas n&gon betydelse i mélet.

Vid sin bedémning gy avgaldsrantan utgick tingsratten frdn att HD i
rattsfallet NJA 1968 g 222 avseende inlosen gy kvarteret Putten ypp.
skattat forrantningskravet — for eget kapital per den | oktober 1960 till 5
procent. Efter att ha beaktat flera andra omstandigheter bestamde
tingsratten avgéldsrantan till 5 procent, vilket motsvarade gn avgald
om 115 000 krér.

Hovratten berdknade den skaliga avkastningen p& marken, i enlighet
med ett utldtande 4, professor Carsten Welinder, med utgangspunkt
frin gn kalkylranta 5y 6 procent och olika antaganden om markens
vardestegring till 3,5 procent. Hovratten fann inte anledning att redu-
cera avgalden med hansyn till tomtrattshavarens —skyldighet att betala
garantiskatt och bestamde déarmed avgélden till 81800 krdr, dvs. 3,5
procent ay 2 337 500 kr

HD uttalade att uppgifteri med att bestdamma avgaldsrantan i princip
var liktydig med att soka svaret p& frdgan vilket krav pa omedelbar
forrantning gy det investerade kapitalet op tankt kopare gy marken |
avréjt skick vid gp aktuella tidpunkten skall antas ha réaknat med. HD
utgick fr&n Welinders metod, gom innebar att man Med utgéngspunkt
fran antaganden o totala forrantningskravet i allménhet kalkylran-
tan och oy den framtida avkastningsutveckling — som kan ha varit be-
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stammande for prisbildningen  p& tomtmark, skulle framrékna kravet
omedelbar forrantning  som en restpost.

Med utgéngspunkt frdn op kalkylrénta om 7.5 procent Och en kon-
tinuerlig  vardestegring pa& marken om 5 procent per ar under 30 &r
beraknade HD den omedelbara foérrantningen till 3,47 procent. HD
konstaterade dock att med g P& detta satt bestamd avgédld och med
den antagna vardestegringen skulle den omedelbara foérréntningen  bli
lagre under stérre delen 4y avgaldsperioden.  Eftersom lagen kraver
ett oférandrat avgaldsbelopp fann HD det darfor pakallat att rékna
upp den angivna procentsatsen, 3,47 procent, med en faktor 1,222.
Denna motsvarade forhdllandet mellan kapitalvardet g, samtliga .-
kastningar under avgaldsperioden med 5 procents kontinuerlig till-
vaxt, éena, och motsvarande kapitalvarde ytan tillvaxt, & andra sidan.
Efter o sddan upprékning for den g k. triangeleffekten  uppgick gy.
géldsréantan avrundat till 4,25 procent. HD farm i likhet med hovrétten
inte anledning att kompensera tomtrattshavaren for skyldigheten  att
betala garantiskatt f6r marken och faststéllde avgalden till 4,25 pro.
cent av ett markvarde & 2 337 500 kr, avrundat till 99 300 krér.

2. NJA 1976 4 562
Bakgrund och yrkanden

Solna kommun upplat fr. 5 . den |juli 1954 fastigheten Tryffeln 3
med tomtratt mot en avgéld 5y 962 kr. Fastigheten bebyggdes med gp
tvavaningsfastighet med tva lagenheter i enlighet med stadsplanen.
Kommunen yrkade att avgalden skulle bestdmmas till 3 600 kr fran
den |juli 1974. Tomtrattshavaren yrkade att avgalden skulle utgd med
oférandrat belopp. Han hanvisade déarvid till att grannfastighetemas

tomtrattsavgélder  yar ca | krkvm  och upplatits samtidigt men for
betydligt langre tid.

Avgaldsunderlaget

Med utgdngspunkt frdn gn upprakning 4y det vid uppldtelsen berék-
nade markvardet och frdn 1970 ars marktaxeringsvarde 60 000 kr
bestamde tingsratten avgaldsunderlaget till 60 000 kr. Hovratten be-
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stamde avgaldsunderlaget med utgdngspunkt fr&n marktaxeringsvérdet
till 75 000 kr.

HD utgick frdn marktaxeringsvardena  for &r 1970, 60 000 kr, och
for &r 1975, 70 000 kr, och bedémde markvardet till 95 000 kr. Efter
avdrag dels for anslutningsavgifter ~ fér va-anlaggning med 20 000 kr,
dels for tradgardsanlaggningar med 10 procent av resterande vérde,
bestamde HD avgaldsunderlaget till 67 500 kr.

Avgaldsréantan

D& kommunen vid upplatelser tillimpade en avgaldsranta om 6 pro-
cent och d& markvérdet inte kunde gpnges ha satts for hogt, bestamde
tingsratten avgalden till 6 procent gy 60 000 kr, dvs. gy kommunen
yrkade 3 600 krar.

Hovratten bestamde avgaldsrantan i enlighet med HD:s domar i
rattsfallet NJA 1975 g 385. Med héansyn till ait det har yar fréga om
mark for egen bostad bestamde hovratten kalkylrantan med utgangs-
punkt frén l&nekostnadema till 8 procent. D& parterna hade antagit ep
markvérdestegring  ogm 5 procent per &r under 30 ar, beraknade hov-
ratten det omedelbara forrantningskravet — p& markvérdet till 3.3 pro-
cent.

Hovratten farm att lagens férarbeten maste tolkas s att lagstiftaren
inte avsett att avgélden for gn period skall anpassas s& att den ger
kommunen del gy en antagen vardestegring under period. Hovrétten
raknade darmed inte ypp rantan enligt den g triangeleffekten  utan
faststallde avgalden till 3,3 procent gy 75 000 kr, dvs. 2 475 krar.

HD uttalade att aven gm den gy kommunen yrkade avgaldsrantan
tilampades for nyupplatelser vid ornregleringstidpunkten, kunde inte
detta ge vagledning om avgaldsrantans skalighet, eftersom det i ovrigt
saknades uppgifter om underlagets berdkning. Avgaldsrantan  berak-
nades i stéllet efter ggmma PriNCip gom vid HD:s domar i rattsfallet
NJA 1975 g 385. Med utgdngspunkt frén op l&ngsikiig —obligations-
ranta om inemot 8 procent bestamde HD kalkylrantan till 9 procent.
D& parterna var overens om att marken kunde antas stiga med S pro-
cent om &ret i 30 &r beraknades den omedelbara forrantningen till ¢q

4,5 procent.



SOU 1990: Bilaga 2 233

D& tomtrattsupplatelsen i detta fall avsdg egnahemsbebyggelse skul-
le enligt HD nackdelen for tomtrattshavaren gy en Upprakning for den
s. k. triangeleffekten bli alltfor framtradande, sérskilt gsom avgalds-
perioden i detta fall omfattade 20 &r. HD faststéllde darmed avgélden
til 4,5 procent ay 67 500 kr, avrundat till 3 000 krdr.

Tv& skiljaktiga ansdg att en upprékning gy rantesatsen borde ske
som om avgaldsperioden varit 10 &r. Detta skulle leda til 5,44 pro-
cents avgaldsranta och till att avgélden skulle uppga till yrkade 3 600
krar.

3. 1980-07-25 Stockholm  tingsratt DF 188 och 189; [98I-06-10 Svea
hovratt 14: DT 19

Bakgrund och yrkanden

Ar 1968 upplat Nacka kommun med tomtratt dels fastigheterna  Sick-
lan 18:22, 18:23 och 18:25 radhusen mot en arlig avgald gy 978 kr,
dels fastigheterna Sicklaon 16:2, 16:3 och 16:4 villoma mot en arlig
avgald gy 2 100 kr. Kommunen yrkade att avgalden fr. g m den | juli
1978 skulle faststéllas till 3 000 krdr for radhusen och till 6 000 krér
for villoma. Tomtrattshavama  medgav ep arlig tomtréattsavgald — om
1400 resp. 2200 k.

Avgéaldsunderlaget

Med utgadngspunkt dels frdn 1975 &ars marktaxeringsvarden, upprak-
nade med den vérdestegring gom forberedelserna for 19814rs taxering
gav anledning till, dels frAn on gy kommunen &beropad ortsprisund-
ersdkning, dels frAin kommunens berdknade exploateiingskostnader,
berdknade tingsratten ett markvarde oy 80 000 kr for radhusen och
150 000 kr for villoma.

Med motsvarande resonemang som ftingsrétten, dock med den skill-
naden att hovratten utgick frdn 1981 &rs taxeringsvéarde, bestamde
hovratten markvérdet for radhusen till 95 000 kr och fér villoma till
160 000 kr.
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Avgaldsrantan

Parterna ygr 6verens om att avgaldsrantan skulle berdknas samma
sitt som | réttsfallen  NJA 1975 ¢ 385. Tingsratten anség att kalkyl-
rantan skulle berdknas i enlighet med kommunens uppfattning till 11,5
procent och markvardestegringen skulle beréknas i enlighet med
tomtrattshavamas uppfattning  till 10 procent, Vilket motsvarade gp
avgaldsranta  om 3,25 procent. D& parterna var Gverens om att upp-
rakning inte skulle ske for den g k. triangeleffekten  faststéllde tings-
ratten avgalden for radhusen till 3,25 procent gy 80 000 kr, dvs.
2 600 kr och for villoma till 3,25 procent ay 150 000 kr, dvs. 4 875
kr

Hovratten utgick i sin bedomning 4y avgaldsrantan frdn ep kalkyl-
ranta om 115 procent och frn att markvérdena skulle folia den all-
manna prisutvecklingen.  Den beréknade kalkylrdantan om 11,5 procent
ansdgs motsvara ep realranta om 2 3 procent, vilket ledde till gp be-
raknad inflation  om ca 9 procent. Hovrétten berédknade darmed ay-
géldsrantan till avrundat 3,75 procent, Vilket innebar att kommunens
yrkade avgaldsbelopp befanns skaliga.

4. 1983-01-14 Orebro tingsratt DF 1984-02-17 Svea hovratt 14
DT 3

Bakgrund och yrkanden

Ar 1962 upplat Orebro kommun fastigheten Gavledn 3 med tomtrétt
for egnahemsbebyggelse mot en arlig avgéld oy 98 kr. Kommunen
yrkade gn avgald gy 7 300 krdr fr. o m, den 1juli 1982. Tomtratts-
havama medgav 3 200 krar.

Avgéaldsunderlaget

Med utgangspunkt frdn en gy kommunen A&beropad ortsprisundersok-
ning faststéllde tingsratten markvardet till 90 000 kr. Hovratten del-
ade tingsrattens beddmning.
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Avgaldsrantan

Tingsratten farm parterna vara Overens om en kalkylranta  om 14 pro-
cent och om en inflation om 12 procent, varfor det &terstod att be-
doma véardestegringen mark. Tingsratten antog att vardestegringen
pd lang sikt skulle félja inflationen och beréknade avgaldsrantan fill
3,75 procent. Med hénsyn till osékerheten i bedémningama faststéallde
tingsratten  avgaldsrantan till 4 procent, vilket motsvarade gpn avgald
om 3 600 kr. Hovratten, gom inte fann anledning att frangd tingsrat-
tens bedémning 5, markvardestegringen, faststéllde tingsrattens dom.

5. 1985-06-07 Stockholms tingsratt DF 307; 1986-02-17 Svea hovratt
DT lagsta domstolen T 15386

Bakgrund och yrkanden

Fr&n den 1juni 1974 upplat Sodertdlie kommun Hera fastigheter i Ny-
kvarn, bl. g Limkaret med tomtratt for smahusbebyggelse. Tomt-

rattsavgalden uppgick under den férsta tiodriga avgaldsperioden il

1892 kr for Limkaret Kommunen yrkade att avgélden frdn den 1
juni 1984 skulle bestammas till 3 960 kr. Tomtrattshavaren  yrkade i
forsta hand oforandrad avgédld och i andra hand att avgélden skulle

bestammas till 2 161kr.

Avgaldsunderlaget

Med utglngspunkt frdn gn gy kommunen &beropad ortsprisundersok-
ning faststallde tingsratten markvéardet till 105 000 kr. Hovréatten
gjorde inte n&gon fristdende beddémning 5, markvardet.

Avgaldsréantan

Tingsratten konstaterade att tomtréttshavarens uppfattning om en kal-
kylranta om 13 procent, tillsammans med gp s& hog antagen varde-
stegring gom 10 procent, Motsvarade gn avgdldsranta om 4,042 pro-
cent. D& denna ranta motsvarade hogre avgéald &n kommunen yrkat
och ett antagande o, lagre vérdestegring skulle leda till hogre ay-
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galdsranta, faststéllde tingsratten avgalden till 5, kommunen yrkade
3960 kr.

| hovratten konstaterades att Welinders modell innebar att vid
oférandrat markvarde skulle avgaldsrantan sattas lika med kalkyl-
rantan. P& motsvarande satt skulle g kraftig markvardestegring  leda
till 1&g avgaldsranta. Ett sa lagt markvarde gom tomtréttshavaren — rak-
nat med férutsatte enligt hovratten on &g &rlig markvardedkning,
Klart understigande 5 procent. Redan med en s lag vardetkning och
en kalkylranta  gm procent erholls med Welinders modell gn av-
géldsranta om 7.4 procent. D& denna i férhdllande till tomtrattshava-
rens uppfattning  gm markvardet motsvarade gn hogre avgald &n den
yrkade, faststillde hovratten att avgélden skulle uppgd till yrkade
3960 kr.

Tomtrattshavama  sokte revision men beviliades inte provningstill-
stand.

1985-11-27 Stockholms tingsréatt DF 587
Bakgrund och yrkanden

I mars 1974 upplat Stockholms stad fastigheten Hofors 3 med tomtratt
for industriell och darmed jamforlig verksamhet mot en arlig avgald
av 23 300 kr. Staden yrkade att avgélden skulle faststallas till 110 000
krar fr. . m. den | april 1984. Tomtrattshavaren = medgav e avgald
om 63 750 krdr. Parterna ygr Overens om ett markvarde gm
1500 000 kr och att marken skulle zpses realvéardesaker.

Avgaldsrantan

Tingsratten fann att varken gn gy kommunen &beropad medelrante-
metod eller g gy tomtrattshavaren  &beropad jamforelsen med aktie-
marknaden, kunde apses ge Vagledning o avgaldsrantan. Tingsratten
ansag vidare att den metod HD tillampat i réttsfallen NJA 1975 g 385
var alltfér schematisk, vilket innebar att dven mattliga forskjutningar

i forutsattningarna  skulle ge starkt skilda resultat. Tingsratten utgick i
stallet frdn gp realranta om 3 procent. Med hansyn tagen till den dyr-
are forvaltningen  for tomtratter jamfort med andra kapitalplaceringar
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justerades realréntan upp till 3,5 procent. Med gp triangeleffekt, ba-
serad pa en arlig vérdedkning om 9 procent, beréknade tingsratten
avgéldsrantan till avrundat 5 procent. Avgélden faststélldes darmed
till 5 procent av | 500 000 kr, dvs. 75 000 kr.

7. NJA 1986 g 272
Bakgrund och yrkanden

Den 23 september 1957 upplat Stockholms stad fastigheten Beridare-
banan 4 med tomtratt for affars- och kontorsandamdl mot en arlig
avgald gy 425 000 kr. Kommunen yrkade ep tomtréttsavgald frén den
| oktober 1977 oy 2000 000 krdr baserad pé ett markvarde gm
32 900 000 kr och gn avgéldsranta om 11,01 procent. Tomtréttsha-

varen Mmedgav en avgéld om 630 00 krér baserad ett markvéarde
om 10500 000 kr och gn avgéldsranta om 6 procent.

Avgéaldsunderlaget

Parterna yar Overens om att markvéardet skulle bestdmmas genom en
hypotetisk  avkastningskalkyl, varvid enighet radde gm att hyresin-
takterna skulle beraknas till 8 250 000 kr och drifts- och underhalls-
kostnader till 750 000 kr. Aven om €nighet radde oy, byggkostnaden
65 mili. kr _ yar parterna Oeniga bade gy storleken avskrivningen
och gm skalig ranta byggkostnaden.

Tingsrétten ansdg sig med hanvisning till parternas oenighet i fra-
gan oférhindrad  att utdver de gréanser parterna angett och fast-
stallde ett avskrivningsbehov  zy 2,25 procent motsvarande 1462 500
kr. Hovratten bestamde avskrivningsbehovet till 1,2 procent, motsvar-
ande 780 000 kr. HD fann inte anledning att &ndra hovréttens stall-
ningstagande.

Tingsratten bestamde skalig ranta byggnadskostnaden  genom av
kommunen &beropade jamforelser med kopeskillingen — for ett tiotal
objekt till 7 procent, motsvarande 4 550 000 kr. Genom gatt kapitalis-
era aterstdende overskott med 7 procent bestamde tingsratten  mark-
vardet till 21 250 000 kr.
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Hovratten ansdg att rantan for pad Beridarebanan 4 borde ligga né&-
got over de aberopade jamforelseobjekten och beddémde den till 8
procent fOor mark- och byggnadskapitalet. Ett Overskott fore forrant-
ning gy mark- och byggnadskapitalet p& 6 720 000 kr, kapitaliserat
efter 8 procent, motsvarade ett totalvarde om 84 milj. kr., viket med
hénsyn till osakerheten avrundades till 85 milj. kr. Genom gatt subtra-
hera med byggnadsvardet omy 65 milj. kr. bestamde hovratten mark-
vardet till 20 milj. kr.

HD ansdg att hovrattens upprakning fran 7 till 8 procent vilade p&
ett alltfor osakert underlag, sérskilt med hansyn till gt denna innebar
en minskning gy markvardet frdn 31till 19 milj. kr. Osakerheten gpn.
ségs and& motivera gp reduktion och HD bestamde darfor markvéardet
till 28 milj. kr.

Avgéldsrantan

Tingsratten ansdg att med utgangspunkt fran forsta arets oOverskott,
1487 500 kr, skulle rimliga antaganden o, kalkylrantan och gm ay-
kastningsokningen  leda till ¢ sadan triangeleffekt  att avgélden skulle
Overstiga 2 mili. kr. Tingsratten bestdmde darmed avgalden ftill 4,
kommunen yrkade 2 milj. kr.

Hovréatten ansdg att marken var realvardebesténdig  och beddémde,
efter gp jamforelse med inflationen, den &rliga avkastningsokningen
till 7 procent. Med hénsyn tagen dels till att forrantningskravet pa
mark fick anses vara tv& procentenheter lagre an for byggnadskapi-
talet, dels till att ingen gy parterna héavdat att kalkylrdntan  Gversteg
13,5 procent, berdknade hovrétten det omedelbara avkastningskravet
for marken till 6,3 procent.

Med ep triangeleffekt baserad pé en kalkylrdnta gy 13,5 procent och
en &rlig avkastningsokning om 7 procent, bestamde hovratten 5.
galdsrantan till 9,8 procent. Detta motsvarade gp avgald 5, 1960 000
kr, vilken hovratten med hansyn till osékerheten i beddmningama
avrundade till 5, kommunen yrkade 2 000 000 kr.

P& grund 4y osdkerheten i den 5, kommunen &beropade medelran-
teutredningen fann HD anledning att préva om realrdntemetoden kun-
de ge en sakrare vagledning. HD framholl gt for metodens tillforlit-
lighet &r det avgorande dels gy marken kan betraktas ggom realvérde-
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saker, dels med vilken s#kerhet realréntan kan bestammas, dels i vil-
ken utstrackning fastighetsmarknaden  &r jdmférbar med de delmark-
nader varifrAn realrantan hamtas. HD fann att marken maste gnses
realvirdesaker. HD konstaterade Vidare gy framlagt material gav fog
for att utgd frAn o, realranta pa den allmanna kapitalmarknaden — pé& i
storleksordningen 3 procent. Underlaget gav inte enligt HD anledning
att frAn risksynpunkt rakna med hogre ranta i detta fall an pd den
allmarma kapitalmarknaden.

Med utgingspunkt frdn tomtrattshavarens uppfattning om att tri-
angeleffekten  skulle beaktas genom en upprékning med gpn faktor
1,77, beraknade HD avgaldsrantan till 5,3 procent, Vilken &ven fick
anses inkludera kompensation for att avgalden betalades kvartalsvis.
HD faststdllde darmed avgalden till 5,3 procent av 28 milj  kr., dvs.
1484 000 kr.

En skiliaktiy ansdg att avgaldsrantan endast kunde bestdmmas efter
en skalighetsbedérnning  grundad pd det utredningsmaterial  gom fram-
kommit i malet. Med utgéngspunkt frdn gp avkastningsranta i inter-
vallet 2,5-3,5 procent och fran olika antaganden gm den framtida gy-
kastningsokningen  kunde rimligen avgaldsrantan uppskattas till lagst
omkring 5 procent och hégst omkring 6 procent. Enligt den skiljak-
tige borde avgaldsrantan uppgd till mittvardet mellan 5 och 6 procent
dvs. 5,5 procent, vilket motsvarade g avgéld 5y | 540 000 kr.

1986-04-04 Stockholm tingsréatt DF 275; 1987-04-27 Svea Hwrétt
DT 14 och DT 34

Bakgrund och yrkanden

Fastigheterna  Slattem Alvdiket 6 och Lilla Gungan 9 i Stockholm
hade upplatits g, kommunen for sméhusandamal. Kommunen Yyrkade
en avgald gm 6 030 kr for Slattem | och Alvdiket 6 frdn den 1 okto-
ber 1983 och 6 890 kr for Lila Gungan 9 frdn den | april 1984.
Tomtréttshavama ~ medgav 3 769 resp, 4 306 kr.
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Avgéaldsunderlaget

Tingsratten fann vid beddmning gy ett ortsprismaterial  gom framlagts
av kommunen  att markvardet borde beréknas till 190 000 kr. | hov-
ratten yar parterna Gverens om detta markvarde.

Avgéldsrantan

Tingsratten  stallde sig kritisk till den indirekta metod HD anvant i
rattsfallet NJA 1976 g 562 och utgick frdn op realranta om 3 procent
som, bl. g med hansyn till hogre forvaltningskosmader  for tomtratter
an for andra kapitalplaceringar, uppjusterades till 3,5 procent. D& den
avgéld gom kommunen yrkat darmed uppndddes utan upprékning for
triangeleffekten,  faststallde tingsratten, ytan att ta Stéallning till gm tri-
angeleffekten borde beaktas, kommunens yrkade avgald.

I hovratten yar parterna overens om att avgaldsrantan  skulle be-
raknas med utgdngspunkt frdn gp realranta om 3 procent. Hovratten
ansdg att att en ViSS upprékning gy realréntan borde goras eftersom
det gy osékert om marken kunde gnses realvardesaker.  Eftersom
kommunens  yrkanden gom mest motsvarade 3,63 procent av ett
markvérde oy 190 000 kr saknades enligt hovréttens uppfattning gn-
ledning att ta stéllning till triangeleffekten. Hovratten faststéllde dar-
med tingsrattens domslut.

NJA 1988 g 343
Bakgrund och yrkanden

Den 10 mars 1962 upplat Malmé kommun fastigheten Muskotnéten 10
med tomtratt for enfamiljshus mot en avgald om 410 krdr.  Kommu-
nen Yrkade att avgalden skulle uppgd till 5 250 krdr fr. g . den |
januari  1986. Tomtrattshavaren medgav 4 125 krar.
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Avgéaldsunderlaget

Med utgéngspunkt frdn gn gy tomtrattshavaren  &beropad utredning gy
overlantmatarmyndigheten i Malmd bestamde tingsratten markvéardet
till 150 000 kr. Denna beddmning delades gy hovrétten och g, HD.

Avgéldsrantan

Tingsratten  konstaterade att kommunens yrkade avgald motsvarade
3,5 procent gy Markvardet. D& detta inte kunde gpges Oskéligt be-
stamde tingsratten avgalden till 5, kommunen yrkade 5 250 krar.

Hovrédtten ansdg att i jamforelse med rattspraxis och da tomtratts-
kommitténs  féreslagna avgéldsranta om 2,75 procent var Kopplad till
en arlig upprakning 5y avgéldsunderlaget, framstod 3,5 procent inte
som N&gon hég avgaldsranta. Aven hovratten faststillde darmed gy.
galden till 5 250 krar.

HD fann att parternas utredning inte ggy grund att utgd fran en re-
alranta under 3 procent for perioden 1986 _ 2005. HD ansag att mar-
ken maste gnses realvardesaker och biféll  darfor inte kommunens
krav pa ett risktilagg. Med hanvisning till 1986 ars rattsfall menade
HD att gy kommunen yrkat tillagg for administrationskostnader fick
antas rymmas inom den osékerhetsmarginal  gom ranteberékningen yar
forknippad med.

Betraffande den g k. triangeleffekten konstaterade HD git i 1976
ars rattsfall hade triangeleffekten  diskuterats utifrdn tillampning gy en
formel gom innehdll bl. 5 antaganden o, kalkylrdnta och framtida
avkastningsokning, dvs. komponenter gom Ocksd anvants for att be-
rakna avgalden enligt den starkt kritiserade ¢ k. indirekta metoden.
D& utgéngspunkten i forevarande mal yar en annan och d& parternas
standpunkter inte utgjorde nagot hinder mot det, farm HD att ett till-
499 som kompenserar kommunen for on beréknad markvardestegring
under perioden kunde goéras inom gmen fOr gn allman  skalig-
hetsbedénming vid vilkken ocksa bostadssociala hansyn beaktas.

Kommunens begérda avgéld oy 5 250 kr motsvarade gp avgalds-
ranta om 3.5 procent P& ett markvérde gm 150 000 kr. HD ansag att
en avgald bestamd enligt denna procentsats Maste gnses skalig.
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10. 1986-10-31 Nykopings tingsratt DF12; 1987-10-07 Svea hovrétt
DT 79

Bakgrund och yrkanden

Den 30 september 1965 upplat Nykopings kommun fastigheten Gladan
1 med tomtratt for smé&husbebyggelse mot en arlig avgald 4, 757
krdr. Kommunen yrkade att avgélden skulle faststallas till 6 200 kréar
fr. o. m. den | oktober 1985. Tomtrattshavaren medgav ep avgald om
2 125 krar.

Avgéaldsunderlaget

Tingsratten farm att ett gy Kommunen &beropat ortsprisunderlag  pek-
ade pd ett markvarde mellan 90 000 och 100000 kr. Nagot tillagg for
att inte tomtrattshavaren betalt anslutningsavgift — for vatten och avlopp
ansag tingsratten inte borde ske, eftersom tomtrattshavaren betalt alla
de stadgeenliga avgifter gom forekom vid tiden for upplételsen.
Markvérdet bestamdes 4y tingsrétten till 95 000 kr.

| hovratten ygr parterna €niga om att vardet gy tomten utan trad-
gardsanlaggning och va-anslutning uppgick till 95 000 kr. D& anslut-
ningsavgift inte tagits ut gy tomtrattshavaren ansdg hovratten  att
tomtratten  upplatits med ratt till avloppsansluming. D& vardet gy
sddan anslutning, beraknat till 15 000 kr, enligt hovratten borde
inrdknas i avgéldsgrundande markvardet bestamdes det till 110 000
kr.

Avgéldsrantan

Enligt tingsratten borde avgaldsrantan faststdllas med utgdngspunkt
frdn op realrdnta om ca 3 procent. Med héansyn dels till osékerhet
rorande markvéardeutvecklingen, dels till kommunens forvaltnings-
kostnader fann tingsratten anledning att rakna upp avgaldsrantan till 4
procent. Daremot ansag tingsratten att hansyn inte borde tas till kvar-
talseffekten eller till triangeleffekten.  Avgélden bestamdes till 4 pro.
cent av 95 000 kr, dvs. 3 800 kr.

Hovratten ansag att direktavkastningskravet i malet borde ligga ep
procentenhet hdgre &n de 3 procent som HD raknade med i réattsfallet
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NJA 1986 g 272. Osakerhetsmarginalen i berdkningen antogs inrym-
ma tillagg for markkapitalets ~ bindningstid — och for forvaltningskost-
nader. Hovratten ansdg i likhet med tingsratten att triangeleffekten
inte skulle beaktas och faststéllde den &rliga avgélden till 4 procent av
110 000 kr, dvs. 4 400 kr.

11. 1988-03-10 Stockholms tingsratt DF70; 1989-07-11 Svea hovratt
DT 59.

Bakgrund och yrkanden

Domen gallde flera industritomter i Lunda industriomrdde gom kom-
munen upplat med tomtratt. Har refereras domen avseende Virsbo
for viken det sedan & 1975 utgick ep avgdld om 18 400 kr Ar.
Kommunen yrkade att avgélden skulle uppgé till 84 000 kr frAn  den
1 april 1985. Tomtrattshavaren medgav ep avgald gm 46 575 kr.

Avgaldsunderlaget

Parterna gy Overens om att markvardet uppgick till 1242 000 kr.

Avgaldsréantan

Tingsratten fann att de avgélder vid nyupplatelse gom kommunen
beropat inte kunde tillmatas négon betydelse i malet. Enligt tings-
rattens uppfattning skulle avgéaldsrantan bestammas med utgangspunkt
fran den l&ngsiktiga realrantan, varfor uppgifter om ett under senare
&r hogre realrantelaige maste bedomas med forsiktighet. D& nagon sa-
ker uppskattning om den langsiktiga realrdntan inte kunde goras
grundval 5y vad parterna &beropat i malet, uppskattade tingsratten
denna till 3,5-4 procent.

Tingsratten ansdg att marken gy realvardesaker sett pa lang sikt,
varfor tillagg for imperfektioner inte skulle goras. Ett gy kommunen
yrkat tillagg for administrationskostnader  fick enligt tingsrattens upp-
fattning _ oy det skulle beaktas _rymmas inom osékerhetsmarginalen.
D& parterna var Overens om en friangeleffekt  om 1,25 bestamde
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tingsratten avgéldsrantan till 4,75 procent, Vilket motsvarade en ay-
gald gm 59 000 kr.

Hovratten ansdg att avgaldema for g, kommunen &beropade ny-
upplatelser inte ensamma Kunde laggas till grund for avgaldsbestam-
ningen, eftersom det inte visats vilkket markvarde gom Qallt vid py.
upplatelsen. Inom yamen for en allmén skalighetsbedémning kunde
dock dessa avgalder enligt hovrattens uppfattning ygrg till ledning.

Enligt hovrattens mening skulle avgéldsrantan bestammas efter
jamférelse  med rantekraven frdn risksynpunkt likvardiga kapital-
placeringar for den ifrdgavarande avgaldsperioden. Med héanvisning
till den realrantenivd gom géllt under den tid 5, avgaldsperioden gom
forflutit,  fann hovratten stéd att utgd frdn att realrantan under hela
avgaldsperioden skulle uppgd till i storleksordningen 4 procent.

D& marken fick antas vara realvardesaker pa lang sikt och d& part-
erna var overens om den g k. triangeleffekten bestamdes avgaldsran-
tan till 5 procent. Hovratten anmarkte att en sddan avgaldsranta fram-
stod gom skalig aven vid jamforelse med avgaldema for de i mélet
aberopade nyupplatelsema. Avgilden bestamdes danned till 62 000
kr. for Virsbo

12. 1986-10-27 Goteborgs tingsratt DF 204; 1988-08-12 [-bvratten
for Vastra Sverige DF 27.

Bakgrund och yrkanden

Den 27 februari 1974 upplat Goteborgs kommun fastigheten Karra
70:14 med tomtratt for enfamilishus mot en avgéld om 2 320 krér.
Kommunen yrkade att avgélden skulle uppgd till 5 448 krar fr. o m.
den 15 pars 1984, medan tomtrattshavaren yrkade pé oférandrad gy.

gald.

Avgéaldsunderlaget

Med utgangspunkt frdn en gy kommunen &beropad ortsprisutredning
och frdn ett marktaxeringsvarde, reducerat for anslutningsavgifter
och for vérdet gy tomrattshavarens egna arbeten, fann tingsratten att
markvéardet inte kan gnses ha understigit 100 000 kr.
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Hovratten utgick vid sin beddémning frdn marktaxeringsvérdet, vil-
ket reducerades for va-anslutningsavgifter och tradgardsanlaggning
med de vérdesteg gom taxeringsvardet paverkats darav i enlighet med
reglerna for marktaxering.  Efter upprakning med g kopeskillings-
koefficient ~ kvoten mellan kdpeskillingar och senaste taxeringsvér-
den, till aktuell nivd, fann hovratten att avgaldsunderlaget  uppgick
till i yart fall 140 000 kr.

Avgaldsrantan

Tingsratten fann att den yrkade avgalden, om den placerades till 13
procents ranta, skulle innebara att avkastningen investeringen i
marken motsvarade 7,2 procents ranta pa ranta. Med gn antagen in-
flation  om 4 procent, motsvarade detta gp realrénta gm 3,1 procent.
Tingsratten fann detta y4rg Skélig avgéldsranta och faststédlde darmed
avgalden till gz, kommunen yrkade 5 448 kr.

Hovratten menade gatt avgéldsrantan skulle bestdmmas utifrdn  den
l&ngsiktiga, reala rantenivd pa den allmanna kapitalmarknaden  gm 3
procent som HD kommit fram till i 1986 ars rattsfall. Hovratten fann
att ekonomiska och matematiska samband mellan realrantan, markens
vardestegring, den allmanna prisutvecklingen och avgaldsperiodens
langd motiverade g hogre avgaldsranta mer Markvéardestegringen
avvek fran den allmédnna prisutvecklingen. Med g realréanta om 3
procent 0ch ep inflation  om 6 procent berdknade hovréatten att av-
géldsrantan skulle uppga till 3,8 procent Vid en markvardestegring i
samma takt gom inflatonen och till 6,5 procent Vvid en markvarde-
stegring motsvarande halften 4, inflationen. Hovrétten framholl ait de
faktorer varpd avgaldsrantan grundas inte kan bestammas med storre
noggrannhet  an att avgaldsrantan till folid héarav inte rimligen kan
uttryckas exaktare an i hela eller halva procentenheter. Hovrétten be-
démde det gom osannolikt med g markvérdestegring  gom skulle gy.
vika fr&n inflationen i s& hég grad att avgaldsrantan skulle kunna bli
hégre &n 4 procent. D& 4 procent ay ett markvarde om 140 000 kr
oversteg den yrkade avgéalden, faststéllde hovratten tingsrattens dom.
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13. 1985-02-26 Stockholm tingsratt DF 78; 1988-10-17 Svea hovratt
DT 66

Bakgrund och yrkanden

Stockholms  kommun upplét fastigheten Kampementsbacken | med
tomtrétt fr. 5 1. den 1 oktober 1961. P& fastigheten skulle fa upp-
foras eyt flerbostadshus i hogst 8 vaningar. Den arliga tomtrattsavgal-
den skulle utgéra 51 598 kr.

Kommunen yrkade att avgalden skulle faststéllas till 213 000 kr fr.
0. m. den 1ljuli 1982, medan tomtrattshavaren medgav g avgéld om
124 848 kr.

Avgéaldsunderlaget

Med hénvisning dels till brister i ett av kommunen aberopat ortspris-
material, dels till att upplatelsen avsag en bostadsréattsforening som
upplat lagenheterna till sjalvkostnad, dels till et sidoavtal om att stat-
lig beldning skulle ske, bestamde tingsratten  avgaldsunderlaget il
4 335 000kr, motsvarande det tomt- och grundberedningsbelopp
TOG-belopp  gom laggs till grund for statlig beldning.

Hovrétten uttalade att TOG-beloppet, gom &r ett Schablonbelopp  for
att besttamma statliga 1an, inte kunde gnges ha négon direkt koppling
till - markprisnivan. | stéllet bestdmde hovratten markvardet med yt-
géngspunkt  frdn ett 5y kommunen kompletterat ortsprismaterial  och
frn marktaxeringsvardena  fér &r 1981 och 1988 till 5 330 000 kr.

Avgaldsrantan

Tingsratten  utgick frdn ep realranta om 3 procent som, under forut-
séttning att marken va realvardesdker under 30 &r, beriknades mot-
svara en direktavkastning g 4 procent. D& marken inte kunde gnses
vara helt realvardesaker ans&g tingsratten att avgaldsrantan inte borde
sattas lagre an 5 procent. Eftersom g, sddan avgaldsranta innebar en
avgald gom 6versteg vad kommunen yrkat, biféll tingsratten kommu-
nens Yrkande.

Hovratten utgick frdn g realranta om 3 procent, i enlighet med vad
HD funnit i 1986 &rs rattsfall och da parternas underlag inte talade
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diremot. Hovriitten bedomde marken som realvirdesiker, varfor ett
krav frin kommunen om ett risktilligg till realrintan inte bif6lls.
Med hinvisning till rittsfallet NJA 1988 s. 343 ansdg hovritten det
skilligt att triangeleffekten bor kunna beaktas da det giller avgild for
en flerbostadsfastighet. Hovriitten konstaterade att den yrkade avgil-
den motsvarade en avgildsrinta om 4 procent, vilken hovritten dar-
med fann skalig.
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Bestamning av Mmarktaxeringsvardet

1 Grundlaggande bestammelser

De grundlaggande bestammelserna for fastighetstaxering finns angivna
i fastighetstaxeringslagen 1979:1152. For taxeringen utfardas dess-
utom foreskrifter och anvisningar 4y riksskatteverket och lansskatte-
cheferna i resp. lan.

Taxeringsvardet skall, bortsett fran vissa speciella undantag, be-
stammas till det belopp som motsvarar 75 procent ay marknadsvéardet.
Marknadsvérdet — definieras gom det pris gom sannolikt betingas vid en
forsdlining  p& den allmanna marknaden. Varderingen skall gyse det
genomsnittliga  prislaget under andra &ret fére det &r da allman fastig-
hetstaxering sker och skall géras med hjalp 5y gangse fastighetsekon-
omiska véarderingsmetoder. | forsta hand skall vardering ske genom
den g ortsprismetoden, i andra hand gepom den s k. avkastnings-
metoden och i tredie hand genom den g, k. produktionskostnadsmeto-
den.

Vid taxering gy en bebyggd fastighet skall sdvéal mark- som bygg-
nadsvardet bestammas. Markvardet skall bestdmmas gsom om Mmarken
var obebyggd. Byggnadsvardet &r det mervarde gom fastigheten har
pa grund 4y att den ar bebyggd.

Enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen skall alla byggnader in-
delas i byggnadstyper. Dessa ar smahus, hyreshus, ekonomibyggnad,
industribyggnad,  specialbyggnad och &vrig byggnad. Byggnad som é&r
inrattad till bostad &t gop eller tvd familier klassas gom Sméhus. Till
sédan byggnad skall héra komplementhus —sdsom garage, forrad eller
annan Mindre byggnad. Hyreshus &r byggnad gom &r inrattad till  bo-
stad minst tre familjer eller till kontor, butik, hotell, restaurang och
liknande. Byggnad med forrddsutrymme, gom ligger i anslutning il
hyreshus och gom behdvs for verksamheten, skall utgéra hyreshus.
Industribyggnad  ar byggnad gom ar inrattad for industriell  verksam-
het.

Mark skall enligt 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen indelas i folj-
ande &goslag. Tomtmark, exploateringsmark, taktmark, &kermark,
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betesmark, skogsmark, skogsimpediment och 6vrig mark. Tomtmark
ar mark som upptas av smahus, hyreshus, industribyggnad, special-
byggnad eller 6vrig byggnad samt tradgard, parkeringsplats, upplags-
plats, kommunikationsutrymme m. m., som ligger i anslutning till
sadan byggnad.

Byggnader och agoslag skall taxeras med utgangspunkt i riktvar-
den. Riktvérdena bestams for kombinationer gy vissa grundlaggande
vardefaktorer, vilkka ar egenskaper knutna till fastigheten och gom
har betydelse foér marknadsvardet. Riket skall indelas i vardeomra-
den, inom vilka inverkan g, vardefaktorema i allt vasentligt skall
vara lika. Riktvérden bestdams for for gn normaltomt i varje vérdeom-
rdde. Fran detta riktvirde och med hjalp gy regler fér hur avvikelser
frAn norratomten  skall beaktas kan ett riktvarde berdknas for varje
tomt i vardeomrddet. Foreligger vardefaktorer gom inte sarskilt har
beaktats vid bestamning 5y ett S&dant riktvarde och gom pétagligt in-
verkar pd marknadsvardet skall detta varde justeras _ justering  for
saregna forhallanden.

I det foljande redovisas nannare hur marktaxeringsvérden bestams
for bebyggda smahus-, hyreshus- och industrifastigheter.

2 Smahusfastigheter
2.1 Fzstighetstaxeringsvarden

For smahusfastigheter bestdms markvardet och byggnadsvérdet obe-
roende g4, varandra. Summan ,y, mark- och byggnadsvéardena  utgér
det sammanlagda taxeringsvardet for smahusfastigheten.

2.2 Vardefaktorer vid bestamning 5, markvérdet
Allmant

Markvérdet skall alltid bestammas med utgéngspunkt fr&n gey vérde-
faktorer, namligen typ ay bebyggelse, storlek, speciell belagenhet,
vatten och avlopp samt fastighetsrattsliga forhdllanden. For dessa var-
defaktorer finns, med undantag for storlek, gp klassindelning. Samma
indelning anvands i hela riket. En tomts egenskaper beskrivs saledes
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genom angivande gy vilkka klasser olika vardefaktorer tillhér. Man ta-
lar d& om en tomts Kklassdata.

Aven andra vardefaktorer beaktas vid bestamning gy marktaxer-
ingsvardet. Det kan gélla tex bullennatta fr&n g, flygplats for en hel
ort eller et helt omrdde. | s&dant fall kommer det till uttryck i rikt-
vardet for det aktuella vardeomr&det genom att bullret inverkar pa
ortsprisema. P& motsvarande satt kommer ocksd vardet 5y att fastig-
heten har del i gemensamhetsanlaggning till uttryck i riktvardet om
alla smahusen i vardeomradet har del i gemensamhetsanlaggning.

Typ gy bebyggelse

Med typ ay bebyggelse ayses om tomtmarken ar avsedd att bebyggas
med friliggande sméahus, kedjehus eller radhus. Tre klasser férekom-
mer, nNamligen friiggande hus F, kedjehus m m, K och radhus
R.

Med friliggande hus gyses SMahus gom &r uppfort eller ayses att
uppforas helt fristdende och dar avstdndet mellan bostadsdelama inom
detaljplaneomradet i regel uppgar till minst 9 .

Med kedjehus m. m. avses SMahus gom inte utgér friliggande  hus
eller radhus ex. kedjehus, kopplade hus, atriumhus, parhus,0ch
grandhus.

Med radhus ayses Sma&hus dér bostadsdelama &r sammanbyggda |
rad med varandra.

Inom ett virdeomrdde med bade friliggande hus och kedjehus anges
normalt ggmma fktvarde for friliggande hus och kedjehus. Det sam-
manhanger med att det kan yarg SVArt att skilja pé inverkan g, varde-
faktom storlek och typ gy bebyggelse. Férekommande vardeskillnader
beaktas d& genom vérdefaktom  storlek. Inom ett riktvardeomréde
anges fktvarde for alla forekommande slag gy smahus. Om riktvéar-
deangivelsen ayser samtliga typer av bebyggelse anges FKR framfor
norrnaltomtens  storlek. Om riktvardet  ayser en kKlass anges det med
resp. bokstaver, ex. K eller R.
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Storlek

Med storlek gyses tomtmarkens areal i kvadratmeter. Fr. o 1. 1990
ars allmanna fastighetstaxering ~APT 90 skall riktvardet for vérde-
omradet anges for en normal,  genomsnittligt stor tomt inom
vardeomradet. Hansyn till enskilda tomters Storlek tas genom att rikt-
vardet okas eller minskas d& tomtstorleken &r storre regp, mindre an
normaltomten.  Andringsbeloppet i kronor per kvadratmeter anges P&
riktvérdekartan  for varje varde for tomtmark. Andring 4, riktvérdet
ska dock endast ske nedat till halva normaltomtens storlek och uppét
till dubbla normaltomtens storlek. Under halva normaltomtens storlek
och ¢@ver dubbla normaltomtens storlek  ar sdledes riktvardet
oberoende ., storleken.

Undantagsvis, da indelningen 5, obebyggd tomtmark inom kvarter
inte dverensstammer med fastighetsindelningen, kan normaltomtens
riktvarde anges som ett varde per kvm tomtmark.

Avrundning 5y riktvarden skall géras nedat till narmast hela tusen-
tal kronor.

Speciell belagenhet

Klassificeringen 5, vardefaktom speciell belagenhet &r begransad till
att avse laget i forhallande till strand. Klass strand, innebéar att
tomten ligger vid hav, insjo eller vattendrag eller inom 50 p, frdn
strandlinjen  och mellanliggande ~ omrdde darvid utgér naturmark,
avsett for bebyggelse eller bilvdg. Klass strandnéra, innebéar att
tomtens byggnadsplats ligger hogst 150 yn fran strandlinjen och omra-
det fram till strandlinjen inte anvands for sammanhédngande bebygg-
else eller for verksamhet gom medfor att omradet inte &r tillgangligt.

Klass strand, inneb&r att tomt som klassificerats  gom strand
eller strandnara.

P& riktvardekartan anges beléagenhetsfaktorema i tur och ordning
for belagenhetsklassema  strand, strandnara resp. strand. Belagen-

hetsklassen for norrnaltomten betecknas 1,0.
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Vatten och avlopp

Med vatten Och avlopp gayses i vilken utstréckning tomtmarken har
tillgdng  till dricksvatten  aret rynt, och avlopp, dvs. wc-avlopp som
godkanns ,, miljo- och halsovardsnamnd. Med kommunal anlaggning
avses Sadan vyatten- och avloppsanlaggning som Omfattas gy lagen
1970:244 om allmanna vatten- och avloppsanlaggningar. Ovriga an-
laggningar for Vattenforsorjning och WC-avlopp  &r enskilda.

Vid APT 90 indelas denna vérdefaktor i gey klasser. Klass | innebar
att fastigheten har kommunalt yatten och avlopp. Klass 2 innebar gn.
skilt aviopp och kommunalt yatten alternativt kommunalt aviopp och
enskilt vatten A&ret runt. Klass 3 motsvarar enskilt vatten &ret om och
enskilt aviopp. Fastigheter i klass 4 har tillfredsstéllande  vatten aret
om men Saknar WC-avlopp. Fastigheter i klass 5 har yatten under den
tid som tomten fritidstomt normalt utnyttjias men saknar WC-aviopp.
Klass 6 innebar att vatten och avlopp saknas.

| riktvardeangivelsen  gpges den klasstillhérighet  gom Normaltomten
forutsatts  ha. Vidare ganges riktvardekartan  skillnaden i riktvarde
mellan tv& p& varandra féljande VA-klasser. Vérdeskillnaden  mellan
klasserna VA | och VA som hormalt skall gygra mot 75 procent av
kostnaden for anslutning till kommunal VA-anlaggning,  ar sdledes lika
med fem korrigeringsbelopp. Korrigeringsbelopp skall anges i jamna
2000 tal kronor.

Om normaltomten  for ett vardeomrade tillhér klass 2 och den tomt
som skall taxeras tillnor klass 4 skall riktvardet minskas med tva Kkor-
rigeringsbelopp.

F astighetsréttsliga forhallanden

Med fastighetsrattsliga forhallanden  gyses om tomten utgor sjalvstan-
dig fastighet eller inte. Utgér inte tomtmarken sjalvstandig fastighet
skall hansyn tas till mojligen att tomtmarken kan bilda egen fastighet.
Klassindelning  skall darvid géras s& att klass 1 motsvarar Sjalvstandig
tomt, dvs. tomt som utgér sérskild fastighet. Klass 2 innebar att tom-
ten inte &r sjélvstandig men ar avstyckningsbar,  dvs. bedéms kunna
bilda sjalvstandig fastighet. Klass 3 motsvarar tomt som beddms
kunna bilda sjalvstandig fastighet.
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Riktvardet for nonnaltomten férutsatts alltid motsvara Sjalvstandig
fastighet klass 1. Fran tomter i klass 2 gérs ett avdrag med 10 000

kr frdn vardet i klass Riktvardet for klass 3 utgér 50 procent ay
riktvardet  for klass dock overstigande  vardet g, motsvarande
tomt i klass

2.3 Riktvardet for tomtmark for smahus

Riktvardet  for tomtmark for smahus skall utgéra véardet gy en tomt
eller, om séarskilda skal foreligger, 5y en kvadratmeter tomtmark. Vid
1990 &rs allmanna fastighetstaxering ~AFT 90 skall alltid riktvardet
anges i hela tusental kronor.

Normaltomten  forutsatts alltid 5y omedelbart bebyggbar och yt-
géra en sjalvstandig fastighet. Storlek, vatten- och avloppsforhallanden
och speciell belagenhet kan dock variera. Om olika typer av bebygg-
else férekommer inom et vardeomrade och riktvardet inte ar obero-
ende 5y bebyggelsetypen méste g nonnaltomt fér varje bebyggelsetyp
anges. Betréffande andra egenskaper forutsétts att de ar gy sadan be-
skaffenhet 5oy i genomsnitt eller i huvudsak rader inom vardeomra-
det. Ett vardeomrdde for smahus bestdr normalt 5, 20 _ 100 fastig-
heter.

Normaltomtens  klassdata anges pa riktvardekartan genom att en
riktvérdeangivelse  gnges for vare typ ay bebyggelse inom et vérde-
omrade.

B 2.01.51.0, VA112 000

Detta uttryck innebar att riktvardet for g normaltomt med et fri-
liggande hus F eller ett kedjeghus K ar 90 000 kr. om tomtarealen
ar 800 kvm. 30 ar det belopp i krkvm med viket man skall oka eller
minska riktvardet da en tomt ar storre eller mindre &n riktvardet. B

2.01.51.0 anger med viken  faktor vardet for tomter i
beldgenhetsklassema 2 resp. 3 skall multipliceras. VAl gpger att
tomten tillhér  VA-klass 12 000 ar skillnaden i riktvéarden mellan

tvd narliggande VA-klasser. Skilnaden mellan VAl och VA6 &r séle-
des fem korrigeringsbelopp.
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Ovriga slag 5, vardepdverkande belagenhetsfaktorer — som har en-
hetlig  vérdeinverkan inom ett omrdde och gom ar Svarare att
klassificera  och darfor pagsar battre for en individuell ~ beddmning,

ex. immissioner sdsom buller och liknade negativa inslag, skall be-
aktas genom omréadesindelning.

Andra vardefaktorer, som inte  kommit till uttryck vid
riktvardesbestarrmingen  och gom endast géller enstaka fastigheter, be-
aktas vid den justering for sérskilda forhallanden gom tidigare namnts.
Justering skall géras om Skillnaden i varde uppgér till minst 10 000
kr. | riksskatteverkets anvisningar  for AFT 90 anges att sédan
justering bor goras for obebyggda tomter om den gr omedelbart
bebyggbar och gy extraordinara grundlaggningsforhallanden forelig-
ger. Justering  skall ocks& kunna ske for kostnad att riva saneringsfas-
tighet, for extremt Svarutnyttiad tomt, om tradgardsanlaggning  saknas
helt eller om tomten har en exklusiv tradgérdsanlaggning,  for svim-
mingpool utomhus, om 9atukostnad erlagts, om vag eller gm il
tomten saknas samt om tomten belastas med servitut.

Riktvardet for varje tomt | vardeomrddet bestams utifrén riktvar-
deangivelsen for normaltomten for aktuell bebyggelsetyp. Korrige-
ring sker i foliande turordning dels for avvikelse i storlek med angi-
vet vérde per kvm avrundning  gors nedat till jamna tusental kronor,
dels for speciell belagenhet med angiven procentsats avrundning  gors
nedat till jamna tusental kronor, dels for avvikelse fran angiven VA-
klass, dels for tomt som inte utgér Sjalvstandig fastighet.

Vid bestdmning gy, Marktaxeringsvardet for en enskild fastighet
kan, som tidigare namnts, det beréknade riktvardet justeras for g k.

séregna férhallanden.

2.4 Forfarandet vid fastighetstaxering ay Smahus

Fastighetstaxeringen ~ genomférs i tv& etapper, dels forberedelsearbetet
dar hjalpmedlen i form 5y riktvéardekartor  och riktvardetabeller  tas
fram, dels en andra etapp dar taxeringen gy enskilda fastigheter ge-
nomfors.

Under forberedelsearbetet  skall op arbetsgrupp bestdende gy fastig-
hetstaxeringsnamnden  tillsammans med g Varderingstekniker frén
statens lantmateriverk  beridkna och foresld vardeomrédden och rikt-
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vardekartor  for smahustomter. Riktvardena och vardeklasser fore-
skrivs gy lanets skattechef den 1 oktober &ret fore taxeringen. Den
vardeomrédesindelning  gop skattechefen beslutat kan inte &verklagas.
Lansskattechefen utfardar ocksd anvisningar for fastighetstaxeringen.
Lantméteriverket ~ far uppgifter om forsalining 5, fastigheter.  Upp-
gifterna oy, forsdlda fastigheter och kopeskilingar i taxeringsdistrik-
tet delges under forberedelsearbetet ogp taxeringsnamnd —och varde-
ringstekniker och laggs till grund for bestdmning 4, riktvérdena.

Tabell 1 Samband mellan markvarde och normerad képesumma.

Vardeniva Riktvarde for Markvarde
normerad normaltomt Normkopesumma
képesumma 1000 kvm inkl. VA %

300 000 17 000 6 %
350 000 30 000 9 %
400 000 45 000 11 %
450 000 60 000 13 %
500 000 70 000 14 %
550 000 85 000 16 %
600 000 100 000 17 %
650 000 115 000 18 %
700 000 130 000 18 %
750 000 140 000 19 %
800 000 155 000 20 %
850 000 170 000 20 %
900 000 185 000 20 %
1000 000 210 000 21 %
1 100 000 240 000 22 %
1200 000 270 000 22 %
1 300 000 295 000 23 %
1400 000 325 000 23 %
1 500 000 350 000 23 %
1 600 000 380 000 24 %
1700 000 405 000 24 %
1 800 000 435 000 24 %
1900 000 465 000 24 %

2 000 000 490 000 25 %
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Marktaxeringsvéardet ~ skall i princip bestammas enligt gangse varde-
ringsmetoder med utgngspunkt fran uppgifter om priserna pa obe-
byggd tomtmark. Inom vissa omr&den saknas emellertid sédana pris-
uppgifter p& grund 4, att forsédlining 5, obebyggd tomtmark inte &gt
rum. Daremot féreligger vanligen uppgifter oy priserna for bebygg-
da fastigheter. Med utgéngspunkt frdn de omrdden dar prisuppgifter
for b&de obebyggd tomtmark och bebyggda fastigheter féreligger har
ett samband mellan mark- och totalvarde kunnat Kkonstateras. Detta
samband redovisas i tabell Med utgdngspunkt frdn detta samband
har man kunnat bilda sig en uppfattning om viket markvéarde man
normalt har att rakna med vid ett givet totalvarde for gn normfastig-
het. Detta anses vara basta tillgangliga metod for att kunna bestamma
markvérdet for bebyggda fastigheter i omraden dar prisuppgifter  for
obebyggd tomtmark saknas. Eventuella brister, gom en S&dan metod
kan anses vara Pehéftad med, gnses dven gélla andra satt att vardera
mark i de fall prisuppgifter o, obebyggd tomtmark inte foreligger.

Riktvérdena bestams i hég grad 5y det erhdlina ortsprisunderlaget
och gy vérderingsmetodema.  Taxeringsnanmdemas paverkan bestar i
huvudsak att genom lokalkdnnedom 5 veta vad som &r normala kop
och om det skett forandringar i distrikiet gom ger @nledning till - and-
ring gy vardeomrddena. Taxeringsnamndema har med foreliggande
ordning endast marginellt utrymme att fringd de riktvarden som an-
ges | den namnda tabellen, sdvida det inte foreligger kop gy obebyggda
tomter inom omrddet att hanvisa till. Det hindrar inte att taxerings-
namnderna iakttar gp viss forsiktighet vid beddémning g, marktaxer-
ingsvardet i osékra fall, inte minst med hansyn till risken for Overkla-
ganden. Taxeringsnamndema  far givetvis inte darvid frdngd principen
att taxeringsvardet skall motsvara 75 procent av marknadsvérdet. Be-
stammelsemas  utformning  innebar att det inte foreligger nagot ut-
rymme fOr subjektiva beddmningar vid bestamning ay riktvardena,
som Skulle kunna leda till obefogade skillnader mellan fastigheterna.
Skulle taxeringsnamndema i sitt forslag till riktvarden for marken
ett vardeomrdde i alltftor hog grad avvika frdn tabellens riktvarden,
okar sannolikneten gt lansskattechefen gor de justeringar gom krévs
for att f& enhetlighet i lanet. Det &r on haturlig félid 5, bestammel-
serna | fastighetstaxeringslagen och onskemdl gy enhetliga beddm-
ningar i lanet och riket.

257
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Efter det att lansskattechefen faststallt riktvardena, véardeklassema
och anvisningarna i oktober &ret fore taxeringsdret, Aaterstdr endast
begrénsat utrymme for avvikelser frdn riktvardena. Vid taxeringen gy
marken for gp enskild fastighet faststélls marktaxeringsvardet med yt-
gangspunkt frén de gygn angivna riktvardena, vérdeklassema och g
visningarna.  For att avsteg frén detta skall ske vid den enskilda taxer-
ingen, kravs att det g, fastighetsdeklarationen  framgar att det i det gp.
skilda fallet foreligger saregna forhallanden. Med siregna forhal-
landen 4 ses som tidigare namnts sidana vardefaktorer gom patagligt
inverkar marknadsvardet men som inte beaktas vid riktvérdets  for-
andring. For att det skall fa péverka taxeringsvardet kravs vidare gt
paverkan A&tminstone motsvarar 10 000 kr. De avvikelser  fran rikt-
vardena gom forekom vid APT -81 till folid gy uppgifter i deklara-
tionen berodde oftast pa att tomten inte gy fardigstalld.

Taxeringsnamndemas beslut kan overklagas till lansréatten, kam-
marratten och slutligen till regeringsratten. Besvar Over marktaxer-
ingsvérdet forekommer dock séllan. Det gpses bero att det knappast
gar att n& framgng med besvar over marktaxeringsvérdet, om man
inte kan pavisa repng felaktigheter. Bestdamningen 5, marktaxerings-
vardet &r strikt reglerad och lamnar mindre utrymme fOr skonsmas-
Siga bedomningar 4n betraffande byggnadsvardet. Det ar framfor  allt
en folid 5y att vardefaktorema for marken &r mer Objektiva och gy de
regler utfonnats for bestamning 5, marktaxeringsvardet da ortspris-
underlaget ar bristfalligt.

3 Hyreshus- och industrifastigheter

3.1 Fzstighetstaxeringsvarden
Hyreshusfastigheter

Vid fastighetstaxering gy hyreshus gérs bedomningar dels g, mark-
taxeringsvardet, dels 5y det totala taxeringsvardet. Byggnadstaxe-

ringsvardet  bestims genom att marktaxeringsvardet ~ dras fran det
totala taxeringsvédrdet. Vardena far dock inte bestammas s& att bygg-
nadstaxeringsvardet  blir negativt.
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Industrifastigheter

Marktaxeringsvardet for industrifastigheter ~ bestams det satt som
beskrivs i avsnitt 3.2 och 3.3.

Mot bakgrund 5, den mycket skiftande karaktaren pé landets indu-
stribyggnader ~ anvands vid varderingen s&val g avkastningshaserad
metod som en Metod baserad pé produktionskostnader.  Avkastnings-
metoden anvands for industribyggnader gy mer Ordinar typ, dvs. for
mer &n 90 procent gy det totala antalet industribyggnader i landet.
Produktionskostnadsmetoden ~ anvénds fér resterande del 5y industri-
byggnadsbestndet och 6vriga byggnader. Till dessa byggnader hor
bl. 5 bensinstationer, byggnader med olamplig utfonnning for nor-
mal industriproduktion,samt byggnadskonstruktioner som inte har
karaktaren 4y hus cisterner, bergrum, kranar etc..

Om vérdering skall ske enligt avkastningsmetoden skall hela fastig-
hetens varde bestdimmas med hjalp 5y, avkasmingsmetoden. Det totala
vardet blir framst beroende g5y byggnadens alder, lokaltyp i byggna-
den och lokalemas standard. Industribyggnadens  varde bestams ge-
nom att markvardet dras fran det p& namnda satt beraknade totala fa-
stighetsvardet.

Om vardering skall ske enligt produktionskostnadsmetoden  berak-
nas byggnadens tekniska nuvarde. Det tekniska nuvérdet bestams ge-
nom att byggnadens ateranskaffningskostnad multipliceras  med en
nedrakningsfaktor oy ar beroende g, byggnadens &lder, byggnads-
kategori och ortstyp. Industrifastighetens totala taxeringsvardet be-
stams i dessa fall gom summan av Marktaxeringsvardet — och byggnads-
taxeringsvardet.

3.2 Indelning i vardeomrdden 4, tomtmark for hyreshus och industri
Allméant

Generellt skall vardeomradena indelas utifrén de skillnader i prisniva
som foreligger for tomtmark. Ett vardeomrdde skall avgriansas S& att
variationer i marknadsvardet i allt vasentligt ar hanférliga il skilinad
i de vardefaktorer gom géller for hyreshus regp, industrifastigheter.
Fastighetemas beskaffenhet inom vardeomrddet bor yara S& enhet-
lig som mMajligt. Mot detta far dock stéllas onskemdlet o ett stort an-
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tal forsaljningar  inom omradet. Aven om antalet kép understiger det
dnskade, vilket &r det normala fér obebyggd tomtmark, sker andd in-
delning, dar jamforelser  gver vardeomradesgranser ger tillrécklig
ledning for att bestamma vardenivan.

Marknadsvardena  skall i férsta hand bedémas med utgangspunkt
frin kop ay obebyggda fastigheter. | den méan kép saknas méste skill-
nader i prisnivd uppskattas p& annat satt. D& ortsprisunderlaget inte
ger nagon ledning skall omradesavgransningen  géras med utgangs-
punkt frdn hur marknadsvardet erfarenhetsméssigt varierar.

Hyreshus

Vardefaktorema  for tomtmark for hyreshus &r dels typ gy bebyggel-
se, dels typ gy vaningsplan. Med typ ay bebyggelse ayses det andamél
bebyggelsen pa tomtmarken #r avsedd for, bostader eller lokaler. Med
typ av vaningsplan gyses Utformning och belédgenhet inom byggnaden.
Typ gy vaningsplan skall indelas i klasserna bottenvéning och 6vriga
vaningsplan.

Det gom framst paverkar marknadsvardet for mark for hyreshus &r
laget i forhadllande till tatort, tatortscentrum, kommunikationer och
till affarscentra, affarsgator etc.samt bestdmmelser oy markanvand-
ning sésom typ zy byggnadsratt, ex. fordelning bostaderlokaler.

Omrédesavgransningen  gors i ovrigt med lokalkdannedom och med
hjalp 4y olika hjalpmedel. Sadan hjalpmedel utgérs gy kommunernas
bestammelsekartor  och detaljplaner. Patagliga nivaskillnader i mark-
nadshyra for kontors- och affarslokaler indikerar skillnader i mark-
varde. Hyresuppgifter  gom Samlas in for forsélda fastigheter kan yt-
nyttjias. Lansbostadnamndemas  indelning i olika zoner och speciella
omrdden for bestdmning 5y vika markkostnader gom skall inréknas
for statliga bostadslan, kan ocksa ge ledning for omradesindelningen,
dock framst avseende tomtmark for bostadsandamal.

Industrifastigheter

For tomtmark for industrifastigheter — &r vérdefaktom typ ay bebyg-
gelse. Med typ gv bebyggelse zyses det andamal bebyggelsen ar avsedd
for, sésom industribyggnad, véxthus, bensinstation eller dylikt. Vid
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1988 &rs taxering gjordes gp uppdelning gy, vardefaktom typ av be-
byggelse i tvA klasser, namligen industribebyggelse och bensinstation.

For mark for industrifastigheter — paverkas marknadsvardet dels zy
laget i férhdllande till tatort, tatortscentrum etc och till transportmoj-
ligheter s&som trafikled, jarnvag, hamn, kollektivt trafikmedel etc,
dels gy planbestammelser  sésom storlek gy byggnadsratt, miljorest-
riktioner och teknisk forsorjning sdsom vatten- Och avloppsstandard
m. m.

Kommunens prissattning p& tomtmark for industrigandamél  anses
som regel kunna ge den mest vérdefulla informationen saval vid om-
radesindelningen  gom Vid bestdmningen gy vardenivan. Forutsattning-
en harfor &r att kommunen ifrdga har god tillgéng ledig industri-
mark vilken omedelbart kan bebyggas. Inom det &ldre bestandet gy
industrifastigheter kan aven utnyttias kopeavtal gom lagts till grund
for fastighetsreglering.  Eftersom fastighetsreglering ~ ofta utnyttjas for
att mojliggéra  utokad bebyggelse, forbéattrade utfartsmajligheter etc.
och darvid gyser Marginella tomtmarksarealer —kan detta markvérde
dverstiga genomsnittsvardet  fér tomtmark i omradet. Darfor yppma-
nas fil viss forsiktighet —d& tomtmarksvarden frén fastighetsreglering-
ar utnyttjas.

Omradesavgransningen  far i dvrigt goéras med lokalkdnnedom  och
med hjalp 4y olika hjalpmedel. S&dan hjalpmedel utgérs gy kommun-
emas bestdmmelsekartor. Bestamrnelsekarta skall anvandas for att ay-
gransa omraden med detaljplan, vika normalt har en battre standard
vad yser teknisk forsorjning,  transportforhallanden m. m. Vid om-
rddesavgransningen  kan aven kommundversikt,  karta Gver kommun-
ens vatten- och avloppsnat och andra éversiktliga planer ge vardefulla
upplysningar.

3.3 Riktvardet for tomtmark

Vid bestdmning oy rikivardet skall forutsattas att tomtrnarken skall
bebyggas omedelbart och att tomten har tillgéng till vatten och avlopp
och till gata eller vag. Om andra forutsattningar géller skall det anges
p& riktvardekartan.  Det férutsatts vidare att tomten dven betréffande
andra egenskaper &r 5y Sadan beskaffenhet gom i huvudsak réder inom
vardeomradet. Med andra egenskaper gyses Sadana egenskaper som
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kan bedomas ha betydelse f6r marknadsvardet. Nar det géller indust-
rimark framh@lls  darvid att den tex iffiga o storleken, omfatt-
ningen 4, hardgjorda ytor, forekomst g, stangsel, elanslutning etc.,
skall yara av s&dan beskaffenhet gom i huvudsak rdder inom varde-
omradet.

Riktvardet  for tomtmark fér hyreshus och industrier — skall anges
antingen i kr kvm tomtareal.eller i krkvm byggratt. Vilket ay alter-
nativen gom skall anvandas for vardeomrddet avgors gy hur prisbild-
ningen p& marknaden sker. | frdga gm tomtmark fér industi  gnses
som regel tomtarealen ha de storsta betydelsen for priset.

Varde i krkvm  byggrétt, gom anvands framst for hyreshus, kan
anges lika for all byggratt eller olika for lokaler och bostader. D&
byggratten for lokaler sarskiljs anges fiktvéardet lika for alla lokaler
eller olika fér lokaler i bottenvaningen resp. | Ovriga véningar. Med
byggratt 5yses den ratt gom foreligger att uppféra en ny byggnad pa
tomten. Byggratten mats i kvm bruttoarea gy mark. For bebyggda
tomter skall enligt huvudregeln byggratten bestammas till storleken gy
befintig byggnad. Om den byggratt gom tilldts i géllande detaljplan
skulle ge vasentligt hogre varde an den utnytjade byggratten,  bor
byggratten bestammas till storleken 5y, den enligt planen tilldtna. Aven
for obebyggda tomter bestdms byggratten till storleken av den enligt
géllande detaljplan tilldtna byggréatten.

Val gy riktvarden skall i forsta hand ske med ledning gy ortspriser
for obebyggda fastigheter.  Ortsprismaterialet raknas om till  varde-
arets prisnivd. Slutsatser o, prisutveckling  fran képetidpunkten il
vardedret skall i férsta hand dras ur kopeskillingsmaterialet for om-
radet i friga. Ocksd gnnan information, ex. ifrfdga om prisutveck-
lingen for bebyggda hyresfastigheter i omrédet, kan utnyttias  for att
korrigera  prisutvecklingen  p& obebyggd tomtmark. Vid osékert orts-
prisunderlag anvandes vid 1988 ars fastighetstaxering  vissa gy riks-
skatteverket angivna omrékningstal for omrékning till 1986 &rs var-
dedret prisniva.

Ortsprismaterialet  skall korrigeras for o, kopesumman gyser be-
byggd tomtmark dar byggnaden gyges rivas. Vid 1988 &rs taxering
angavs att normal rivningskostnad  for hyreshus kunde uppskattas till
100-150 krkvm  bruttoarea. Fér industrier angavs att normal riv-
ningskostnad  kunde uppskattas till 10-I20 krkbm fér enkla byggna-
der och 20-30 krkbm fér normala byggnader.
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Saknas tillgdng till vatten och avlopp skall korrigering  for detta
goras med utgangspunkt frdn gallande anslutningsavgifter eller ypp-
skattad kostnad for vatten och aviopp. P& motsvarande satt Korrigeras
om tillgdng till gatavag saknas med hjalp gy uppgifter om aktuell 4.
gift for gatavag eller uppskattad kostnad for att bygga vag fram il
tomten. De korrigerade kopesummoma uttrycks gom krkvm  bygg-
nadsratt eller i forekommande fall gom krkvm tomtareal.

For industrier skall korrigering ocks& goras for olika markanléagg-
ningar. Harvid framhdlls att kostnaden fér hardgéming 5, markytan
ar en stor post. Vid 1988 &rs taxering angavs att kostnaden for asfal-
tering inkl. barlager och grovplanering torde variera mellan 150-250
krkvm  beroende tomtens beskaffenhet, beldgenhet i landet m, m.
Vid denna berdkning ska den for vardeomradet normala férekomsten
av hardgjorda markytor beaktas sé&vida omrédet i huvudsak &r exp-
loaterat. Vidare framhalls kostnaden for industristangsel — gom infor
1988 A&rs taxering antogs variera mellan 150-200 kriopmeter, vilket
for ordinara industritomter antogs motsvara en kostnad 4y 10-20
krkvm  tomtareal.

Lansbostadsnamndens markkostnadsbelopp  kan ocksa ge ledning for
bestimmandet gy riktvardena for mark till hyreshus. | l&neunderlaget
for statliga bostadsl&n ingdr kostnader fér mark och for att stélla ord-
ning marken for bebyggelse. For varie kommun eller del g, kommun
bestams dessa kostnader till fasta belopp gom faststélls 4 lansbostads-
nanmden. Beloppen &r faststéllda for olika hustyper och i forekomm-
ande fall for olika delomrdden inom kommunen. Vid bedémning gy
tomtmarksvardet  for hyreshus #r beloppen for hus med minst tre va-
ningar mest anvandbara gom Utgangspunkt. Eftersom markkostnads-
beloppen grundar sig kommunens kostnader kan de inte direkt lag-
gas till grund for att bestimma markvérdena. Jamforelse med kom-
munens Priser och ortsprismaterialet  skall déarfor alltid ske.

Nar det galler mark foér hyreshus kan ocks& ortspriser for om-
byggnadsobjekt  laggas till grund for bestamning gy riktvardena. |
stérre tatorter Overlats ofta &ldre fastigheter fér ombyggnad och
upprustning. Marknadsvérdenivan  kan beddmas i krkvm  lagenhetyta.
vid bestamning g, riktvdrdet for tomtmark i omrdden dar om-
byggnadsobjektet  forekommer kan marknadsvérdenivdn  for dessa ut-
gora en referenspunkt il hjalp fér rimlighetsbeddmning. Om andra
uppskattningar ar méjliga och om kopeskilingen  for nybebyggda
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eller relativt nybebyggda fastigheter &r kdnd kan gn beddomning g,
markvardet géras genom att totalvardet férdelas mellan mark och
byggnad moet bakgrund 5y byggnadskostnad och markexploaterings-
kosmad.

Jamforelse med omkringliggande  omraden samt andra delar gy la-
net skall alltid ske. Jamférelser med angransande lan skall ocksd ske
om Pprisbildningen  bedéms gy likartad.

Efter det att riktvardet for gn normaltomt i ett vardeomrdde be-
stamts pa gyan namnda satt skall riktvardena  for varje enskild tomt
bestammas. Det gérs genom att med utgangspunkt fran vérdeomradets
riktvarde géra omrakningar med hjalp 5y vardefaktorema.  For hy-
reshusfastigheter  avlases det riktvarde pé riktvardekartan  gom svarar
mot vardefaktorema  typ 5y bebyggelse och typ ay vaningsplan. For
industrifastigheter  avlases riktvardet for vardefaktom typ 5y bebyg-
gelse gom for normaltomten i vardeomradet anges antingen for tomt-
mark for industriandamal  eller, vilket var det vanligaste, fér tomt-
mark for bensinstationer resp. Ovrig industri.

Det totala riktvardet for en tomt erhdlls genom att de angivna rikt-
vardena multipliceras  med byggrattens alternativt  tomtarealens  stor-
lek. For varje vérderingsenhet skall resultatet avrundas till narmast
lagre belopp i g faststdlld vardeserie.

Som framhéllits inledningsvis  finns det majlighet att vid bestam-
ningen o, marktaxeringsvéardet  gora justering for sarskilda  forhall-
anden. Hénsyn kan darmed tas till sddana egenskaper gom inte beak-
tats vid riktvardets bestammande och gom patagligt inverkar
marknadsvérdet.

3.4 Forfarandet vid fastighetstaxering

Forfarandet vid fastighetstaxering 5, hyreshus a&r i huvudsak detsam-
ma som | avsnitt 2.3 beskrivits betraffande smahusfastigheter.

Till skillnad frdn smé&hus ar det dock inte fér hyreshus- och indu-
strifastigheter  mojligt att kunna bestamma markvardet med utgangs-
punkt fr&n et konstaterat samband mellan markvarde och fastighetens
totala véarde. Detta har inneburit att i de fall det saknats ett tillfreds-
stallande underlag har markvardena inte kunnat anges utan stor 0sa-
kerhet. Det har framfor allt kommit att gélla tatortemas centrala de-
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lar eller andra firdigbyggda omrdden dir forsiljning av obebyggd
mark inte forekommer. For att undvika en stor mingd dverklaganden
avseende marktaxeringsvirdena har dessa bestimts med sddan forsik-
tighet att de i manga fall fir anses understiga 75 procent av mark-
nadsvirdet.
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PM  angaende mdjligheterna att bestam-
ma Marknadsvérdet av Obebyg g d tomt
med utgéng spunkt frin  marknadsvardet

av en Nybebyggd fastighet och kost
naderna  at uppforda byggnaden.

Inom vissa omraden ex. Nedre Norrmalm finns inte ngra obe-
byggda tomter. OM man i tomtrattssammanhang ~ 6nskar uppskatta Vil-
ket marknadsvérde o obebyggd tomt skulle ha, méste man gora detta
antingen utifrAn konstaterade ortspriser inom likartade omraden eller
med ledning gy en avkastningskalkyl — gom utgdr frén avkastningen ay
fastigheten i bebyggt skick, ep s k. hypotetisk avkastningskalkyl.
Denna pm avser att belysa hur gn sidan investeringskalkyl skulle kun-
na goras och att ge négra exempel vilka tomtvarden gom Skulle gr.
hallas for kommersiella fastigheter vid olika forutsattningar.
Prisbildningen  fér obebyggda, byggklara tomter kan férutom gy
tillgang och efterfrigan forutsattas yara | forsta hand beroende gy den
avkastning gom fastigheterna kan ge i bebyggt skick och kostnaderna
att bebygga fastigheterna. Skélet hartill &r att agaren kan f& avkastning
av Sin obebyggda tomt endast genom att bebygga den. Det &r darfor
ocksd mest haturligt att utforma gpn berakning gy vardet for gn obe-
byggd tomt S& att vardet i princip berédknas som skillnaden mellan
vérdet 5, fastigheten i nybebyggt skick och kostnaden for att bebygga
fastigheten. Rent teoretiskt kan g S&dan vérderingsmetod heller
angripas, eftersom den bestammer vardet som Skillnaden mellan ny-
vardet o, framtida in- och utbetalningar vid egn Sannolik framtida gn-
vandning. Om kop gy Nybyggda fastigheter saknas eller ar fataliga bor
d
bestamningen o, vérdet ay en Nybyggd fastighet. Daremot kan en

prisnivan  for fastigheter med &ldre byggnader kunna utnyttjas Vv

vardebestamning dar vardet 5y en Obebyggd tomt bestams som
skillnaden mellan vérdet 5y en fastighet med ep dldre byggnad och en
byggnadskostnad ~ gom reducerats med hansyn till byggnadens alder
och modemitet ségas vara ©Ologisk. Skalet hartil & ait den inte
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anknyter till nagot reellt forvaltningsaltemativ. | en investerings-
kalkyl for oy obebyggd tomt férekommer inte g byggnadskostnad gy
det sistndmnda slaget.

FOr att mera | detalj kunna diskutera konstruktionen 5y en investe-
ringskalkyl ~ for o tomt och storleken 5y de i kalkylen ingéende var-
defaktorema redovisas forst vilket innehdll gom tillagt vissa tenner i
denna pm,

Precisering 5y vissa anvanda termer.

Byggklar  tomt

Tomt for vilken bygglov kan paraknas omgdende detaljplan  finns
och foér vilken erforderliga 5. och gatuarbeten &r utférda. Vidare
forutsatts att extraordindra  grundlaggningsarbeten  ar utforda eller att
sddana inte gr behovliga. Husprojekteringen  &r inte pabérjad.

Byggnadskostnad B
Den kostnad gom en byggherre har att erlagga vid e totalentreprenad
avseende byggklar  tomt, om hela kostnaden erlaggs forst nar
byggnaden ar fardig.

Projektering 5y byggnaden ingdr entreprenaden. Kostnaden beaktar
rantor under byggtiden samt entreprendrens Vinst och risk.

Byggnadstid

Normal tidsatgdng frdn det att en byggklar tomt inkops for att utan
onddigt tidsutdrékt bebyggas och till dess byggnadsarbetena &r avslu-
tade.

Markvéarde M
Marknadsvarde 5y, byggklar tomt.
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Totalvirde (T) =

Marknadsvirde av nybyggd fastighet med en hyresavkastning, som
kan anses normal med hinsyn byggnadens ldge, standard, storlek och
utformning i ovrigt.

Nettohyra (H) =
Marknadshyra minus kostnader for drift, underhall och fastighets-
skatt.

Direktavkastningsprocent (D) =
Forhillandet mellan fastighets nettohyra och marknadsvirde, multi-
plicerat med 100.

Rintekostnad for marken under byggnadstiden (rM) =
Den rintekostnad som byggherren har for marken under byggnads-
tiden.

Initialforluster (I) =

Frin det att en byggnad ir firdig kan det ta viss tid innan den fyllts
med hyresgister eller p4 annat sitt tagits i bruk. Man kan dérfor be-
hova ridkna med visst inkomstbortfall i initialskedet, i synnerhet om
ett lokalgverskott foreligger. Aven vissa onormala driftskostnader kan
forekomma.

Projektvinst (byggherrevinst) (V) =
Byggherren tar risken att hela byggnadsprojektet gir med forlust. For
detta bor han kunna tillgodorikna sig en viss vinst.

Bruksarea (BRA) =
Hyran bestimt i kr/kvm BRA. Bruksarea, som utgor den hyresbi-
rande arean, definieras enligt SS 05 10 52.
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Bruttoarea BTA

Markvarde gpges | krkvm  BTA, d& det stalls i relation till storleken
av tilldten byggratt. Aven pyggnadskostnad anges Ofta i krkvm  BTA.
Bmttoarea definieras enligt SS 05 10 52.

Utnyttjandetal
Relationen mellan BRA och BTA. For moderna kommersiella
byggnader brukar utnyttjandetalet 5,5 omkring 0.90.

Grundlaggande ekonomiskt samband.

Mellan de redovisade vardena och kostnaderna galler foljande ggm.-
band.

TM+rM+B+I+V 1

Mojligheterna  att bestdimma M ar beroende gy om ©vriga faktorer kan
uppskattas med nagorlunda sékerhet.

Bestamning av Vvardefaktorerna.
Allmant.

Vid en uppskattning 4, det varde gom en bebyggd fastighet skulle ha
om den yar obebyggd kan det ligga nara till hands att hdmta ledning
fran vad gom ar kdnt gy den uppférda byggnaden, i synnerhet om
den a&r relevant py, Detta galler gy byggnadskostnad,  nettohyror,

utnyttjandetal  och driftkostnader. Om detta bér ske #r emellertid be-
roende 5y om byggrattens utfonnning, tomtréattskontraktets forskrif-

ter eller tomtens beldagenhet och forutsattningar i ovrigt skiljer sig
vasentligt fr&n vad gom &r normalt for likartade tomter i omradet. Ar
inte detta fallet, bor stérre hénsyn inte tas till vad gom ar ként gy den
redan uppforda byggnaden &n om andra likartade byggnader. | prin-
cip bér utgdngspunkten vid vérdefaktoremas  bestamning ygrg hur
man tror att en agare ay tomten Vvid den aktuella vérdetidpunkten op-
timalt skulle utnyttjia tomten med hansyn till de begransningar g¢om
finns i gy detaljplan och tomtrattskontrakt.
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Marknadsvardet  for nybyggd fastighet T, torde kunna bestammas
utiffdn o analys gy konstaterande marknadspriser for bebyggda fas-
tigheter. De vérderingsmetoder gom Vanligen anvands ar dels att ypp-
skatta marknadsméassiga nettohyror och direktavkastningskrav  dels att
utgd frdn erfarenhetstal for marknadsvardet, uttryckt i krkvm  BRA
vid olika lage, standard och alder.

Exempel: Vid 4 % direktavkastningskrav ~ och gn nettohyra an 2000
krkvm  BRA Dlir vardet 50 000 krkvm BRA eller 45 000 krkvm
BTA och vid 3,75 % och gp nettohyra gy 2500 krkvm BRA blir var-
det 67 000 krkvm BRA eller 60 000 krkvm  BTA.

Bestamningen 5y nettohyran bér kunna ske bl. 5 med ledning ay
den hyra gom det visat sig mojligt att ta ut i tomtrattsbyggnaden  och i
likabelagna byggnader med samma anvandningssatt.  Direktavkast-
ningen kan forutsattas ygrg relativt likartad inom ett storre omrade
med likartad bebyggelse, varfor ledning kan hamtas frén kop av
likartade fastigheter i omradet.

Rantan pa& markvardet rM, under byggnadstiden bor kunna upp-
skattas relativt 1&g per &r eftersom tomtmarken normalt kan gnses va-
ra realvardeséker, uppskattningsvis 3 %. Byggnadstidens langd torde
vanligen ligga mellan 2 och 3 &r vid den storlek gy byggnadera som
forekommer inom Nedre Norrmalm. Réntan p& markvérdet kan sdle-
des totalt uppskattas till storleksordning 5 _ 10 %.

Byggnadskostnademas B, storlek bor kunna uppskatta med led-
ning gy de erfarenheter som finns hos byggnadsentreprendrema. I
synnerhet betraffande bostadsproduktionen  finns omfattande doku-
mentation om byggnadskostnademas utveckling.

Initialférluster | synes endast undantagsvis Overstiga ett halvt ars
bortfall 5y nettohyran for fastigheten.

Projektvinsten  eller byggherrevinsten vV &r den post som det ar
svarast att veta Nagot om, eftersom den far forutsattas variera mellan
olika projekt och ocksd fran tid till annan. Ett satt att bestimma bygg-
herrevinsten  &r att ange den gom ett procenttal pa investerat belopp,
dvs. summan av Markvéardet och byggnadskostnaden. Da byggherre-
vinsten anges detta satt torde den fér narvarande inom centralt be-
lagna och kommersiellt  utnyttjande fastigheter | Stockholm  kunna
antas ligga mellan 10 och 20 %. Ett annat Sétt att bestimma vinsten &r
att ange hur stor andel gy skillnaden mellan vardet 5y nybyggd fastig-
het och kostnaden att bebygga den gom man ar beredd att betala for en
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obebyggd tomt. Denna andel kan vid tidigare angivna farutsattningar
uppskattas till storleksordningen 75 %.

Tvad omstandigheter gor att man Skulle kunna vanta att de angivna
vinstdelama  kommer att sjunka. Den gng ar att vardet 5, bebyggda
fastigheter inom de aktuella omrddena under genare Okat snabbt
beroende ,,, stigande nettohyror och ett successivt sjunkande direkt-
avkastningskrav  och att markvérdena knappast kan gntas ha hunnit
anpassa Sig till de nya forutséttningarna.  Den andra &r at: tillgdngen  ar
obebyggda tomter &r mycket begransad och ait darmed konkurrensen

aterseende tomter blir allt stérre. Utrymmet  for en ren Projekt-
vinst fér byggherren utéver den vinst for byggaren gom ligger i kost-
naden for g totalentreprenad kan darfor gntas komma att pressas frén
markagarsidan.

Om vardet 5y en byggklar tomt skall bestammas enligt formeln 1
blir sakert stotestenen i forsta hand att bestimma vad gom kan anses
vara en Skalig projektvinst. Detta ar i och for sig inte egendomligt,
eftersom det &r genom denna vardefaktor gom vinstfordelningen  sker
mellan markens &gare tomtréttsuppplataren och byggnadens &gare
tomtréattshavaren. Om man Vill forenkla metodens tilldmpning, kan
man Séledes vid lagstiftningen uttala vad gom &r en skalig projektvinst
vid de forutsattningar gy normalt foreligger i samband med tomt-
rattsupplatelser.

Vérdetidpunkter.

Vardefaktorema  rM, B, och | skall bestammas s& ait jie gqyser fOr-
héllandena vid den tidpunkt d& byggnadsarbetena &r klara, dvs. vid
byggnadstidens  slut. rM utgor sdledes det sammanlagda belopp som
rantan p& markvardet uppgédr till vid byggnadstidens slut. B bestams
som summan av nedlagda kostnader under byggnadstiden uppréknade
med ranta till byggnadstidens slut. | bestams gom det till byggnadsti-
dens slut diskonterade vardet 5y de initialkostnader,  gom uppkommer
efter byggnadstidens slut.

Vardefaktom M gyser daremot gom formeln ar uppbyggd forhal-
landena vid byggnadstidens bérjan. Aven v torde i princip bestammas
vid byggnadstidens  bérjan men anges | relation till andra vardefak-

torer.
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Om man Utgdr frAn dagens marknadsvérden gy Nybyggda fastighe-
ter och dagens byggnadskostnader —ayser det enligt formeln beraknade
markvardet  vardet vid byggnadsperiodens  borjan. D& man Onskar
uppskatta markvardet idag skall man istéllet forsoka utgd frdn de
marknadsvarden nybyggd fastighet och de byggnadskosmader som
kan forvantas yara 9édllande om tvd eller tre &r. Formeln aterspeglar
da den investeringskalkyl — som en Presumtiv  kopare g4, mark far for-
utsattas gora for att bedéma vilket pris som han i dag kan ge for en
obebyggd byggklar tomt. | praktiken kan det dock ibland te sig lattare
att _ aven om man SOker dagens marknadsvarde ~_ berékna det mark-
nadsvarde gom géllde nagra &r sedan och darefter rakna upp detta
med hansyn till g uppskattad vardestegring pa obebyggd tomtmark.

Berakningsexempel la

Exemplet ayser att belysa vilket markvarde som en byggratt om I
kvm BTA skulle generera Vid foliande forutsattningar.  Dessa har valts
motsvara en Kontorsanvéandning i bra lage inom tullama i Stockholm.

Nettohyra 2 000 krkvm BRA
Direktavkastningskrav 4 %
Utnyttjandetal 0.9, dvs. 1kvm BTA gyarar mot 0.9 kvm BRA

Vardet ay en Nybyggd tomt kan da uppskattas till

2 000 4 0.9
T 45 000 krkvm  BTA.

Byggnadskostnad B 15 00 krkvm BTA

Réanta marknadsvardet under byggnadstiden M 75 % av
markvardet M

Initialforluster  efter byggnadstiden | en halv arsnettohyra
000 krkvm BRA  900krkvm  BTA

Projektvinst V 15 % gy byggnadskostnaden B och markvardet

M

Markvardet berdknat enligt formeln 1  blir:
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4500M+0.075M+15000+900+0.1515000+M
26 850 1.225 M

M 22 000 krkvm BTA

Beréakningsexempel | b.

Exemplet ayger att belysa vilket markvarde gom en byggratt om 1
kvm BTA skulle generera Vid foliande fomtséatiningar.  Dessa har valts
for motsvara en kontorsanvandning i bra lage inom tullarna i Stock-
holm.

Forutsattningama  ar desamma gom, | exempel 1med undantag ay att
projektvinsten  uppskattas pa gnnat sétt.

Nettohyra 2 000 krkvm BRA
Direktavkastningskrav 4 %
Utnyttjandetal 0.9, dvs. 1kvm BTA gyarar mot 0.9 BRA

vardet gy en nybyggd tomt kan d& uppskattas till

2 000 4 0.9
T 45000 krkvm BTA

Byggnadskostnad B 15 000 krkvm BTA
Rénta p& markvardet under byggnadstiden rM 75 v
markvéardet M
Initialforluster  efter byggnadstiden | en halv arsnettohyra
1000 krkvm BRA 900 krkvm BTA
Projektvinst  V
25 % skillnaden mellan vérdet g, nybyggd tomt T och
byggnadskostnaden B

Markvérdet beréknat enligt formeln 1  blir:
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45000=M+0.075M+15000+900+25(45000-15000)
21 600 =1.075 M
M = 20 000 kr/kvm BTA

Berikningsexempel 2 a

Exemplet avser att belysa vilket markvirde som en byggritt om 1
kvm BTA skulle generera vid foljande forutsittningar. Dessa har valts
for motsvara en kontorsanvindning i extremt gott lige inom tullarna i
Stockholm.

Nettohyra = 3 000 kr/kvm BRA
Direktavkastningskrav = 4.00 %
Utnyttjandetal = 0.9, dvs. 1 kvm BTA svarar mot 0.9 kvm BRA

Viirdet av en nybyggd tomt kan di uppskattas till

3000x 0.9
i RS R = 67 500 kr/kvm BTA.
0.04

Byggnadskostnad = 15 000 kr/kvm BTA
Réinta pd markvirdet under byggnadstiden (rM) = 7.5 % av
markvirdet (M)
Initialforluster efter byggnadstiden (I) = en halv nettodrshyra =
1 500 kr/kvm BRA = 1350 kr/kvm BTA
Projektvinst (V) = 15 % byggnadskostnaden (B) och markvirdet
(M)

Markvirdet beriknat enligt formeln (1) blir:
67 500 = M + 0.075 M + 15 000 + 1 350 + 0.15(15 000 + M)
48900 =1.225M
M = 40 000 kr/kvm BTA.
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Berékningsexempel 2b

Exemplet gyser att belysa viket markvarde gom en byggratt om 1
kvm BTA skulle generera Vid foljiande férutsattningar. Dessa har valts
for motsvara en kontorsanvandning  extremt gott lage inom tullama i
Stockholm.

Forutsatmingama  ar desamma gopm i exempel 3 med undantag gy att
projektvinsten  uppskattats annat satt.

Nettohyra 3 000 krkvm BRA
Direktavkastningskrav 4,00 %
Utnyttjandetal 0.9, dvs 1kvm BTA gyarar mot 0.9 kvm BRA

Vardet 4y en Nybyggd tomt kan da uppskattas till

3000 4 0.9
T _ 67 500 kikvm BTA.

Byggnadskostnad 15 000 krkvm BTA

Réanta pa markvéardet under byggnadstiden rM 7.5 % 4y mark-
vardet M
Initialforluster  efter byggnadstiden | en hal nettoarshyra

1500 krkvm BRA 1350 krkvm BTA

Projektvinst VvV
25 % skillnaden mellan vardet 5y nybyggd tomt T och
byggnadskostnaden B

Markvérdet —beréknat enligt formeln 1 blir:

67 500 M 4+ 0.075 M +15 000 + | 350 0.2567 500 _
15 000

38025 1075 M

M , 35000 krkvm BTA.
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Investeringskalkylen tillforlitlighet.

Som framhdllits tidigare &r de praktiska mdjligheterna  att anvanda
den redovisade berékningsmetodiken ~ for att bestimma marknadsvar-
det 5, byggklara tomter i hog grad beroende pa& hur sékert varde gy
en Nybyggd tomt respektive kostnaden for att bebygga den kan be-
stimmas samt forhdllandet mellan dessa belopp. Om gy, vardet gy
nybyggd fastighet T  endast Gverstiger  produktionskostnaden
B+I+V+rM med 10 & 20 % blir berdkningsmetoden normalt osaker
for att ge Nagon ledning alls. Daremot synes anvandbarheten ©6ka be-
tydligt vid e skillnad 4, 30 & 40 %, eftersom det ar rimligt att anta
att storre variationer i byggnadskostnadema slar igenom i marknads-
vardena for nybyggda fastigheter.

For tomter med med huvudsaklig kontorsanvandning  géller att om
man antar att byggnadskostnaden  for byggnader gom Planeras i dag
inte understiger 15 000 krkvm BTA s& &r metoden inte att rekom-
mendera, om inte vardet g, fardig byggnad kan antas vara av stor-
leksordningen 30 000 krkvm  BTA.

For bostadsfastigheter —gom Upplats med hyresratt &r metoden inte
lamplig. detta sammanhénger med att Prisbildningen nybebyggda
fastigheter ar oklar med hansyn till reglema for bestammande gy
brukshyra och statens mojligheter att séga upp statliga 1&n och att
prisbildningen ~ pa tomtmark formellt anpassa fill kraven for statliga
bostadsl&n. Daremot &r metoden i princip majlig att anvanda for var-
dering gy tomter dar gp ny byggnaden far uppldtas med bostadsrétt. |
detta fall skall vardet gz, den nybyggda fastigheten utbytas mot sum-
man ay Marknadsvardena for de bostadsratter som kan upplatas i en
ny byggnad.

Exemplen visar att gm gjorda antaganden opy byggnadskostnad
projektvinst . m. kan anses fimliga, s& svarar ett véarde ay 50 000
krkvm  BRA for on nybyggd fastighet om 2 4 3 ar mot ett varde idag

cza 20 000 krkvm  BTA for byggklar tomt. Ett varde gy 65 000

70 000 krkvm BRA for en nybyggd fastighet om 2 & 3 &r svarar mot
ett varde en byggklar tomt idag gy 35 000 _ 40 000 krkvm BTA
idag.

Om ortspriser saknas inom aktuelll omréde och inom jamférbara
omrédden och avgéldsunderlaget skall g Marknadsvardet for tomt-
rattsfastigheten i obebyggt skick torde den redovisade berékningsme-
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toden vara den bista méjliga for kommersiella fastigheter, dér virde-
na av nybyggd fastighet overstiger kostnaden for att bygga med 30 4
40 %.
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BESTALLNINGAR: ALLMANNA FORLAGET, KUNDTJANST, 106 47 STOCKHOLM,
TEL: 08-739 9630, FAX: 08-739 95 48.
INFORMATIONSBOKHANDELN, MALMTORGSGATAN § (VID BRUNKEBERGSTORG), STOCKHOLM.
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